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 La ciudad de Lima se ha quedado atrapada en el pasado. Esto se ve reflejado en la 
arquitectura que se construye hoy en día, pues es la misma o muy parecida a aquella de 
hace algunas décadas. A lo largo de nuestra formación en Arquitectura, identificamos este 
inconveniente, por lo que, en esta tesis para optar por el título de arquitectos, intentamos 
subsanar este problema.  
 Otro aspecto que se ha identificado en la ciudad de Lima es la falta latente de 
terrenos vacíos, lo que genera que se debe aprovechar al máximo cada uno de ellos. Este 
problema puede ser solucionado mediante un edificio híbrido. En él, se pueden mezclar 
funciones como vivienda, comercio, cultura y oficinas para optimizar el uso del terreno. Por 
otro lado, en vista de que, en Lima, se tiene el inconveniente del tránsito, que consume el 
tiempo de las personas al punto de que estas invierten, en promedio, dos horas de su día 
solo para transportarse, ello se evitaría con un edificio híbrido, ya que viviendas y oficinas 
estarían separadas solo por distancias caminables. 
 Pero existe un problema: ya existen muchos edificios híbridos. ¿En qué resaltaría el 
nuestro? ¿Qué lo haría diferente? Como respuesta se tiene diseñar un edificio híbrido 
transformable. Con esto, la edificación se adaptaría a las necesidades que tendrían sus 
usuarios con el paso del tiempo, teniendo mecanismos transformables tanto internos como 
externos. Para ilustrar mejor esta idea, se tiene el ejemplo de una joven pareja que compra 
un departamento con un solo dormitorio, pero, con el paso de los años, tienen un hijo y 
necesitan otra habitación. Lo normal es que se busquen otro lugar para vivir, pero, gracias al 
diseño de nuestro edificio, no tendrían que hacer eso, ya que se adaptaría a sus nuevas 
necesidades. 
 Cuando se comenzó a buscar el lugar para establecer el edificio en cuestión, se 
pensó inmediatamente en el distrito de Ate, ya que es una jurisdicción con un buen 
crecimiento económico y que tiene un plan urbano para movilizar las industrias y colocar, en 
esa zona, un centro financiero de renombre. Además, sus terrenos se pueden usar para 
elaborar proyectos con usos mixtos como el que se propone en esta tesis. 
 Como arquitectos, siempre pensamos en que el objetivo principal que se tiene es 
dejar una huella en la ciudad, pero a pesar de que actualmente esta huella es estática, la 
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arquitectura no tiene por qué serlo. Esta debería poder adaptarse a las necesidades de sus 
usuarios en el presente y proyectarse a lo que serán sus necesidades en el futuro. Lima es 
una ciudad en constante cambio y la arquitectura debe responder a esta para ir a la par.  
 En el momento en que esto fue interiorizado, se comenzó a ver a la arquitectura con 
otros ojos y, poco a poco, se fue originando la forma del proyecto. Empezó a tener una idea 
























































1.1 TEMA DE ARQUITECTURA 
 
El tema por desarrollarse se inscribe en el campo de la arquitectura para el comercio, 
las oficinas, la vivienda y la cultura. Específicamente, se trata de proyectar un edificio híbrido 
con una particularidad: este objeto arquitectónico será transformable. Este tipo de 
arquitectura tiene como propósito el cambiar o adaptarse a las necesidades del usuario. 
Lima es una ciudad en constante cambio y, por lo tanto, la arquitectura de un solo uso 
ya resulta obsoleta. Hoy en día, lo que la gente necesita es un lugar donde pueda realizar 
todas sus actividades diarias (trabajar, comprar, pasear, dormir y entretenerse), con 
distancias caminables; porque ahora tenemos el problema de que los lotes se han vuelto 
más pequeños y el m2 ha incrementado su precio considerablemente. El planteamiento de 
un edificio híbrido busca satisfacer todas las necesidades directas de los usuarios y, en el 
caso de que estas cambien con el tiempo, el objeto arquitectónico podrá adaptarse a ellas. 
Actualmente, sí existen proyectos de edificios híbridos en Lima, pero pocos de estos 
tienen la característica de ser transformables, por lo que no llegan a ser apreciados en su 
totalidad por el público. Al ser Lima una fusión de muchas culturas y costumbres, se puede 
decir que no existe un único tipo de limeño, lo que vuelve a nuestra capital, un lugar rico, 
variado y, sobre todo, cambiante.  
Además, tenemos el llamado “criollismo peruano”, que genera la utilización de un mismo 
espacio de diversas maneras. Por ejemplo, las pistas y los niños que juegan futbol en ellas, 
utilizándolas para un uso que no tienen. Los edificios actuales no representan esto, ya que 
solo tienen un solo uso; sin embargo, los híbridos sí relacionan esta fusión entre usos 
totalmente distintos para generar un proyecto completo. 
Asimismo, tras analizar la zona de Lima Este, se ha encontrado deficiencias en los 
objetos arquitectónicos existentes, por lo que se plantea el proyecto en el distrito de Ate para 
lograr satisfacer las necesidades crecientes de los usuarios. Como un extra, se desea  





1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
 El mundo está en constante cambio, en el que, tanto la arquitectura como otras 
disciplinas, apuntan a un enfoque que les permita adaptarse a esta realidad (Bharartkumar, 
2013). Esta forma del pensamiento se puede trasladar, incluso, al campo de la filosofía, 
cuando Platón afirmaba “la existencia del “mundo de las ideas”, en el que, entre otras 
afirmaciones, se define nuestra realidad como múltiple, móvil, cambiante y perecedera”  (IES 
“Seneca”, p.11, s.f.). 
 Por lo tanto, este enfoque en la arquitectura transformable responde a un factor 
importante e innato de la naturaleza humana: nosotros, como personas, nos encontramos 
en constante evolución y adaptación a los nuevos estilos de vida. Sin embargo, la 
arquitectura tradicional no considera esta realidad, y continúa ofreciendo soluciones para el 
presente, mas no se proyecta a los posibles cambios del futuro. 
 De la misma manera, a nivel nacional, se puede evidenciar que la arquitectura no 
responde a los constantes cambios de los usuarios, en los que estos hallan la solución a sus 
problemas en la autoconstrucción. Se pueden encontrar cada vez más edificios proyectados 
para una determinada cantidad de pisos, y los cuales son aumentados por los mismos 
habitantes (ya sea por el crecimiento natural de la familia, adhesión de otros miembros o 
necesidad de mayor espacio). Todo esto es respuesta a un problema que no está siendo 
atendido totalmente por la arquitectura a nivel nacional y mundial: el cambio. 
Sumado a este problema, el acelerado crecimiento demográfico y urbano de los 
distritos en nuestro país desde la década pasada, especialmente en Lima, ha sobrepasado 
la capacidad de dotar de infraestructura y servicios adecuados a toda la población. Por esta 
razón, se viene desarrollando un crecimiento vertical sin precedentes, en el que, a la 
reducción de lotes para construir, se suma el alza de los precios por m2. Por ello, es natural 
pensar que un edificio híbrido ayudaría a que, en un mismo lote, se tenga diversidad de 
usos (aprovechando al máximo cada lote) y las personas puedan reducir los largos 
trayectos, evitando el tránsito para poder realizar sus actividades de rutina con distancias 
caminables.  
A nivel local, el distrito de Ate presenta una serie de problemas y oportunidades que 
pueden ser aprovechadas. Esta jurisdicción se caracteriza por un crecimiento urbano 
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desordenado y desarticulado. Este distrito es considerado como uno de los distritos de 
mayor población y cuenta con un crecimiento anual promedio de 4,2%, sin contar las 
tendencias migratorias, siendo, así, uno de los distritos de mayor expansión urbana en el 
área Este. Sin embargo, al ser uno de los ejes de mayor expansión y crecimiento urbano, 
Ate es considerado como un Centro de Servicios Integrales. Ello se debe a su ubicación 
estratégica a lo largo de la Carretera Central y con la futura Línea 2 del Metro de Lima. 
Todos estos factores dinamizarán las zonas aledañas y obligarán a las zonas de uso 
industrial a su reubicación (Cooper, 2013). 
En ese sentido, mediante el presente proyecto, se busca aprovechar la Zona 2 y 
Sector 8, justo en límite con el distrito de La Molina, y que presenta una zonificación de 
carácter industrial que no es compatible con el contexto, viéndose afectada por todos los 
factores anteriormente descritos. Ello deja de lado la oportunidad de solucionar los dos 
primeros problemas mencionados: la falta de una arquitectura que responda al usuario 
cambiante, y la cada vez menor cantidad de lotes para construir debido al crecimiento de la 
ciudad. 
Bajo estas circunstancias, ¿Actualmente se toman en cuenta estos factores de 
cambio en la arquitectura? ¿Cómo enfrentar el aumento de la densidad poblacional en 
Lima? ¿Qué implica el aumento del costo del suelo por metro cuadrado? ¿El mercado 
inmobiliario está preparado para un proyecto híbrido-transformable? Con todo ello, la 
arquitectura transformable y los edificios híbridos tienen como intención, dar frente a estas 




Diseñar un edificio híbrido transformable para el mercado inmobiliario limeño, caso Ate, con 
la finalidad de generar un polo de desarrollo del distrito. 
1.3.2 ESPECÍFICOS 
 Analizar la historia del edificio híbrido en el Perú y en el mundo. 
 Identificar los usos y morfologías en diversos edificios híbridos del mundo. 
 Estudiar la teoría de la transformabilidad y su aplicación como producto inmobiliario. 
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 Desarrollar un análisis urbano, demográfico, económico y ambiental del distrito de 
Ate. 
 Generar criterios o estrategias para abordar un proceso de diseño de una edificación 
híbrido transformable. 
 
1.4 ALCANCES Y LIMITACIONES 
 
1.4.1 ALCANCES 
 Revisión de proyectos de edificios híbridos y de arquitectura transformable, 
basándose en los diversos usos y mecanismos transformables, respectivamente. 
 Aplicación de criterios de tipos de transformabilidad para poder introducir el producto 
inmobiliario al mercado. 
 Se desarrollará la totalidad del proyecto en escala 250 y 125. De igual manera, un 
sector será desarrollado en escala 75. 
 En cuanto a las estructuras, estas se predimensionarán de manera aproximada, mas 
no se procederá al cálculo estructural.  
 Los elementos mecánicos que permitan la transformabilidad, se desarrollarán a nivel 
de detalle. 
 En el expediente se incluirán todos los criterios de seguridad. 
 
1.4.2 LIMITACIONES 
 El desarrollo descontrolado del distrito no permite acceder a información actualizada 
del terreno y de la población. 








































































2.1 HISTORIA DE LA ARQUITECTURA TRANSFORMABLE 
 
El concepto de arquitectura transformable no es un concepto nuevo, pues ha estado 
presente a través de la historia, y es un reflejo de la naturaleza humana: el cambio. Se 
tienen antecedentes desde épocas primitivas, cruzando la edad antigua, hasta la actualidad. 
El arquitecto no determina el carácter de las edificaciones; es el usuario quien decide cómo 
usarlo y la forma que quiera darle (Franco, Becerra, & Porras, s.f). 
Según Talamás (2014), esta característica innata del ser humano se evidencia desde el 
nomadismo del hombre, concepto que hace referencia a la inconstancia para habitar un 
determinado espacio. La arquitectura se construye en un lugar para el hombre y este, a su 
vez, es, por naturaleza, cambiante. Esto ocurría hace millones de años, cuando los hombres 
primitivos se movilizaban en búsqueda de alimentos y recursos. Para estas civilizaciones, el 
constante cambio era lo que permitía su sustento. La “Jaima”, como ejemplo de respuesta a 
este comportamiento, es un tipo de campamento itinerante usado por tribus primitivas 
alrededor del 3000 a.C. y se trata de una estructura cubierta con cuero de animales a 
manera de membrana y tensionada para que el material trabaje a tracción. Durante estas 
primeras épocas se le puede considerar como transformable móvil, ya que nace como 
respuesta a la necesidad de desplazarse en busca de nuevas oportunidades. 
 Otro hecho histórico para la arquitectura transformable se dio luego de la Segunda 
Guerra Mundial. Con el movimiento moderno en la arquitectura, se impulsó con mayor 
fuerza la investigación de estructuras adaptables, debido a la alta demanda de viviendas; 
además, nace la preocupación por proponer ideas sobre una arquitectura de vivienda 
flexible. Es en esta época en la que surgen los pioneros y grandes exponentes de la 
arquitectura transformable (Talamás, 2014). Años después, en 1952, la revista “Science and 
Mechanics” publica un diseño de viviendas compactas, desmontables, de bajo costo, 
portátiles y listas para ser transportadas a cualquier lugar. “Transa House”, de la compañía 
estadounidense Transa Housing Inc., daba respuesta a la necesidad de vivienda en tiempos 
de la postguerra (o emergencia). Este es uno de los primeros prototipos, en el que la 
vivienda se podía armar y desarmar en el lugar que fuera necesario (Joseph, 1952). Él, junto 
a otros arquitectos de la época, proyectaron nuevas ideas para que las viviendas se adapten 
o sean fáciles de armar; entre dichos profesionales, se encuentra Buckminster, quien 
propuso una serie de trípodes articulables, que serán de inspiración para otros arquitectos. 
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 Luego, en 1961, el arquitecto español Emilio Pérez Piñero, con su patente “Three 
dimensional reticular Structure”, creó una estructura prefabricada de montaje rápido que 
revolucionó con un sistema de nodos pivotantes (Talamás, 2014). Piñero tomó ideas de la 
cúpula geodésica de Buckminster para dar su proyecto, el cual revolucionó la arquitectura 
transformable. 
Emilio Pérez Piñero es conocido internacionalmente por sus aportaciones en el 
diseño de las estructuras ligeras. Contribuyó en este campo de la Arquitectura con su 
capacidad inventiva. Habiendo conseguido grandes avances en las estructuras
 desplegables, es considerado por grandes especialistas internacionales en 
estructuras  transformables como un adelantado a su tiempo en este campo y 
verdadero precursor de la plegabilidad de las estructuras reticulares (Fundación 
Emilio Pérez Piñero, 2016, párr.1). 
Según Talamás (2014), años más tarde, Theodore Zeigler, basándose en el trabajo 
de Pérez Piñero, patentó su propia estructura transformable autoportante, pero sin requerir 
elementos adicionales para rigidizar la estructura. De la misma manera, el alemán Frei Otto, 
con su cubierta para el Open Theater, logró cubrir un área de 1315 m2 utilizando solo un 
sistema de cables y poleas que despliegan una gran membrana. Albert Moore patentó 
“Preassembled structural framework”, que consiste en una bóveda triangulada de doble 
curvatura. Santiago Calatrava en el año de 1980 también incursionó en este campo, con su 
tesis doctoral “Zur Faltbarkeit Von Fachwerken”, en la que analiza entramados plegables con 
módulos romboides, poliedros, cubos y esféricos. 
 A estos arquitectos y teóricos se les suma personajes como Le Corbusier, Friedman, 
los Metabolistas japoneses o el grupo Archigram de arquitectos ingleses, quienes, 
motivados por las circunstancias de la época, proponen diferentes soluciones con un mismo 
enfoque: una arquitectura transformable que se adapte en el tiempo. 
(…) Todos ellos, en sus diferentes teorías, contextos y estilos, proponían 
 ciudades utópicas en las que existía una estructura básica construida que se 
 consideraba inamovible y en la que se concentraban los servicios elementales de la 
ciudad como puedan ser carreteras, tuberías, red  eléctrica, etc. En esta estructura 
fundamental se insertaban, a modo de libros en una estantería o de máquina que se 
enchufa a la red general, las distintas partes de la ciudad que se consideraban 
temporales. Principalmente, se referían a unidades habitacionales, pero también a 
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 equipamientos de la ciudad. De este modo, se asociaban los huesos de  la ciudad a 
una estructura longeva y permanente en el tiempo, mientras que la construcción de 
hogares y demás se planteaba como la parte dinámica de la ciudad, que podía 
adaptarse fácilmente a las necesidades cambiantes del ser humano a lo largo de la 
vida de éste [sic]. Así, estas unidades se concebían como prefabricadas y efímeras, 
 de quita y pon, que, tras convertirse en obsoletas para un uso particular, podían 
reformularse y remplazarse [sic] por otras que cumplieran una nueva función. En 
todos estos casos, se planteaba la dualidad entre la estructura fija de la ciudad y las 
partes móviles y volátiles (Puigcerver, 2016, párr.7). 
 Este proceso de la arquitectura transformable nos lleva a la conclusión de que esta 
no es simplemente una tendencia arquitectónica, sino que es una respuesta de nosotros 
como diseñadores a la naturaleza humana inherente, el adaptarse según sus necesidades. 
 
2.2 HISTORIA DE LOS EDIFICIOS HÍBRIDOS 
 
Los edificios híbridos han surgido como respuesta a una serie de variables que se 
presentaron en su debido momento. De ellas, las principales son la densidad urbana, 
escasez de terrenos y el precio del suelo. Según Cobos (2015), la idea de edificio híbrido 
como tal o de usos mixtos no es nueva. Antiguamente, en la época medieval, por los siglos 
V a XV, las ciudades estaban bajo la protección, no solo física de las murallas, sino también 
económica y militar del señor feudal; además, el transporte y la movilización en general, se 
hacían a pie, por lo que la ciudad tenía que crecer dentro de su ámbito de protección, en el 
que la vivienda, trabajo y comercio se apilaban entre sí, sin apenas distinción de espacio y 
función. Bajo esta realidad, cualquier otro espacio se anexaba a la ciudad, formando, así, 
una gran unidad híbrida en constante evolución (a+t research group, 2014). A pesar de la 
combinación de funciones, estas aún no cumplen estrictamente la tipología de edifico 
híbrido, ya que aparece de manera inconsciente y obligada, además de ser una respuesta 
orgánica; es decir, como resultado de la acumulación de funciones que iban apareciendo de 
manera espontánea. 
 Luego, con la llegada del Renacimiento entre los siglos XV a XVI, los nuevos medios 
de transporte y sistemas de defensa de mayor alcance, las ciudades expandieron sus 
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fronteras y ya no quedaron constreñidas dentro de sus murallas. Con ello, surgen 
normativas que regulan el crecimiento de la ciudad y se plantean ciudades ideales, con la 
finalidad de solucionar los problemas que se cargaba de la Edad Media (la defensa y la 
deficiente salubridad), dejando esta tarea a los arquitectos de la época, incluyendo a 
Leonardo Da Vinci. Sin embargo, esto solo trajo consigo la muerte del híbrido (Cobos, 
2015). La ciudad se convirtió en una serie de “estructuras programáticas individualizadas” 
dispersas por todo el paisaje (a+t research group, 2014). Esto se entiende, en este contexto, 
debido a la disminución de los precios del suelo (por la mayor demanda de tierras a explorar 
nuevas fronteras) y la menor presión de apilar funciones por la misma razón.  
 Según Cobos (2015), durante la Revolución Industrial (entre los años 1760 y 1830), 
la principal característica fue la consolidación de las fábricas fuera de las zonas rurales. Bajo 
estas condiciones, el edificio híbrido colapsó, ya que el trabajo y la vivienda coexisten, pero 
de manera insostenible (residuos de las fábricas, enfermedades emergentes, deficiencia de 
servicios e higiene).  
 Luego de dichas circunstancias, el movimiento moderno plantea sus ideales para 
solucionar los problemas de la época, a través de la segregación de usos. Esta consiste en 
separar estos no solo por edificios, sino en zonas repartidas por el territorio, por lo que la 
ciudad quedó determinada por esta parcelación de usos, con la intención de controlar el 
riesgo de enfermedades, contaminación y costo del suelo (a+t research group, 2014). Esto, 
como idea, era prometedor; sin embargo, trajo consigo nuevos problemas que aún se 
pueden percibir, como la necesidad de tener vehículo para ir de zona en zona, el aumento 
del tránsito y contaminación, y tiempo perdido en general.  
 Como respuesta a estas ideas, surgen grupos y teóricos opositores, entre ellos Los 
Situacionistas, quienes combinaban el arte con la vida. Constant Nieuwenhuys fue su 
fundador y mayor representante con su propuesta “New Babylon” (1959-1974), que se 
caracterizó por una visión lúdica del urbanismo y con la idea de unificar todos los aspectos 
de la vida (Cobos, 2015). 
 En resumen, en la Edad Media, las ciudades se vieron forzadas a desarrollarse al 
interior de una muralla. La Revolución Industrial obligó a los trabajadores a aglutinarse en 
los sucios barrios obreros. En la actualidad se dan condiciones propicias para plantear 
edificios híbridos, debido a la creciente densificación que obliga a una mayor infraestructura, 
la cual se suma al problema de escasez de terrenos y al elevado costo de estos. Por ello, es 
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inviable regresar a la segregación de usos del movimiento moderno y plantear soluciones 
holísticas. 
2.2.1 HISTORIA DE LOS EDIFICIOS HÍBRIDOS EN LATINOAMÉRICA 
 
Las ciudades latinoamericanas tienen una interesante historia de hibridación cultural. 
Las ciudades latinoamericanas son el resultado multiplicado de culturas yuxtapuestas; por lo 
tanto, son una cultura híbrida basada en la negociación de prácticas modernas y 
tradicionales que producen en cada país una expresión particular (Kahatt, Morelli, & Urban 
Lima, 2014). El carácter multicultural de una ciudad se expresa en el uso del español, del 
inglés y, también, en las lenguas indígenas habladas en los barrios (Canclini, 1990). 
Tomando esto como punto de partida, podemos deducir que Lima es una ciudad con una 
cultura híbrida que tiene sus propias expresiones particulares. 
El proceso de producción cultural no es particularmente simple ni cerrado, sino, por 
el contrario, complejo e incompleto y expone sus distintas lógicas y fisuras en productos 
culturales como la arquitectura y la forma urbana. La hibridación cultural se produce a partir 
de distintas capas superpuestas que conviven y hacen a las ciudades latinoamericanas 
lugares ricos, variados, cambiantes y diferenciados. Según Hernandez (2002), se tiene la 
hibridación cultural como un proceso de negociación permanente que compromete asuntos 
culturales, sociales y políticos. 
Es por ello por lo que nosotros, como arquitectos latinoamericanos, tenemos que 
estar al corriente de cómo se desarrolla nuestra cultura para, con base en esto, formular las 
propuestas arquitectónicas. La apuesta por edificios que promueven la combinación y la 
yuxtaposición de usos es el camino ya probado en otras metrópolis para que la urbanidad se 
desarrolle de forma sana y activa. Por ellos, los edificios híbridos se han convertido en la 
respuesta de las ciudades contemporáneas (Kahatt, Morelli, & Urban Lima, 2014). 
 
2.2.2 HISTORIA DE LOS EDIFICIOS HÍBRIDOS EN PERÚ 
 
Toda la historia de la hibridación cultural en Perú ha sido progresiva, iniciando desde 
la conquista española, pero recién se le brindó importancia, aproximadamente, desde el 
siglo XX, en la década de los años 40. En esta, se da el primer gran flujo migratorio interno 
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campo-ciudad de importancia, teniendo como destino la ciudad de Arequipa y Lima 
Metropolitana.  
Bajo este contexto, varias culturas que coexisten entre ellas se juntan en un solo 
lugar. Como resultado de este proceso, podemos describir a Lima como una ciudad 
fragmentada, compuesta por piezas aisladas tales como el centro histórico, el área 
financiera, barrios residenciales urbanos, zonas residenciales suburbanas, barrios 
marginales y barrios de carácter comercial y de servicios (Kahatt, Morelli, & Urban Lima, 
2014). Lima sigue creciendo de manera desordenada, expandiéndose en múltiples 
direcciones y creando, en el camino, nuevos centros urbanos de desarrollo, que vienen a ser 
zonas de distritos que, en el pasado, tenían un uso predominante, lo que, hoy en día, ha 
cambiado. 
 Según Kahatt, Morelli, & Urban Lima (2014), para que existan edificios híbridos, se 
necesitan ciertas condiciones: el incremento de los precios del suelo en los centros urbanos; 
la densificación urbana; las economías y mercados emergentes; la necesidad de reducir el 
consumo de tiempo y energía que implica la movilidad entre los servicios; y las actividades 
dispersas en la ciudad. Lima cumple con todas estas características, agregando, además, 
que su economía es variable. Asimismo, posee la llamada astucia “criolla” y cuenta con un 
gran nivel de informalidad.  
La inestabilidad económica y de los mercados financieros, el constante cambio de las 
actividades humanas –acelerado en las últimas décadas por los cambios 
sociopolíticos globales–, las permanentes migraciones y la concentración de 
oportunidades laborales en las grandes ciudades han llevado a la sociedad a 
demandar de la arquitectura una gran flexibilidad (Kahatt, Morelli, & Urban Lima, 
2014, p.32). 
 Tenemos, entonces, que la nueva arquitectura que se tenga que plantear para Lima 
tiene que adecuarse a estas tres condiciones: la densificación urbana, la necesidad de 
reducir el consumo de tiempo y energía; y la flexibilidad para soportar los sucesos y cambios 
de los mercados. Esto nos da un nuevo enfoque para poder establecer una relación entre 
función y espacio. En la mayor parte de los casos, los espacios contemporáneos ya no son 
de un solo uso; en la actualidad, estos son múltiples. Según Kahatt, Morelli, & Urban Lima 
(2014), esto tiene, como consecuencia, que los edificios provean ciertos tipos de espacios 
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arquitectónicos que puedan albergar el mayor número posible de actividades, así como, 




 Según Kahatt, Morelli, & Urban Lima (2014), en Lima se observan algunos ejemplos 
de este fenómeno de espacios multiusos: 
 Paraderos informales: responden a una cultura urbana, en la cual el servicio de 
transporte se acerca al usuario, no es este quien se moviliza hacia el servicio. 
 Venta ambulante al por menor y mayor: el espacio de la tienda está directamente 
asociado a la persona y predominan estructuras móviles de diversos tamaños 
 Comida al paso: desayunos, almuerzos, cenas y meriendas en la vía pública, de 
intensa rotación y gran variedad de oferta, según la temporada 
 Pichanguitas: principalmente partidos de fulbito, en cualquier superficie plana y de 
tamaño variable. 
 Según Sánchez (2016), los edificios híbridos en Lima tienen dos grandes desafíos: 
primero, una anticuada zonificación que divide la ciudad en zonas comerciales vs. 
residenciales, promoviendo, así, los edificios de un solo uso y desincentivando la idea de 
una ciudad mixta y compacta; y segundo, un arraigado prejuicio del futuro habitante que el 
mismo promotor da por sentado y no cuestiona. Aún muy pocos se atreven a vender un 
edificio de departamentos con un primer nivel comercial, a pesar de que se tienen muchos 
proyectos en Lima hechos en la década de los 50, que son de edificios híbridos tales como 
el Edificio Mogollón (Cercado de Lima), el edificio Caracol, el Centro Líder, el Edificio el 
Pacífico, entre otros. 
 Como conclusión, se observa que Lima es una ciudad cambiante que necesita, por lo 
tanto, una arquitectura que se adapte a sus necesidades. Esta arquitectura debe ser flexible 
y tener varios usos, por lo que los edificios híbridos lograran solucionar varios problemas en 
un solo objeto arquitectónico. En cuanto a los desafíos que se pueden plantear, se irán 











































3.1 ANTECEDENTES DE EDIFICIOS HÍBRIDOS 
 
 Existen muchos proyectos de edificios híbridos y, para estudiarlos, se hará una 
división de dos grandes grupos: arquitectos y estudios de arquitectura que se han dedicado 
a desarrollar algún proyecto de edificios híbridos; y los proyectos referentes de dichos tipos 
de edificaciones en sí, los mismos que contarán con una breve explicación de sus diversos 
usos. 
 
3.1.1 ARQUITECTOS Y ESTUDIOS DE ARQUITECTURA 
 
 
Figura 2. Equipo de MVRDV. 
Fuente: MVRDV (2017). 
MVRDV 
- Oficina de Arquitectura. 
- Arquitectos: Winy Maas, Jacob van Rijs y 
Nathalie de Vries. 
- Fundación: 1993. 
- Oficina principal: Rotterdam. 
Cita: 
“Hay una diferencia entre arriesgar de joven y hacerlo con una trayectoria 
profesional. Pero hagas lo que hagas, arriesgas. Ser arquitecto te obliga a creer en 
el futuro. Lo tienes que imaginar...” Winy Maas (citado en ArchDaily, 2017, párr.3). 
Ideología / corrientes: 
Cada diseño se deriva de la investigación analítica en profundidad, mientras que, 
también, desafiando el pensamiento existente y la búsqueda de soluciones de 
diseños optimizados y emocionantes. Ellos se centran en la influencia de la 
arquitectura en la vida cotidiana de sus habitantes y usuarios (MVRDV, 2017). 
Aporte: 
Su gran aporte es que tienen proyectos de usos mixtos muy interesantes y 
consiguen un impacto en los barrios en los que su arquitectura es edificada. Sus 
proyectos tienen una filosofía del valor. Con ello, se refieren a los presupuestos de 
cada proyecto; más allá de si es grande o pequeño, siempre le agregan un valor 
añadido. 
Proyectos importantes: 
 Edificio de viviendas Silodam, en Ámsterdam.  
 Viviendas WoZoCo para ancianos en 
Ámsterdam.  
 Pabellón Holandés para la Expo 2000.  
 Centro de negocios Flight Forum Eindhoven.  
 Edificación de viviendas Edificio Mirador, en 
Madrid.  
 






Figura 4. Steven Holl. Fuente: 
Steven Holl Architects (2017). 
Steven Holl 
 
- Profesión: arquitecto. 
- Nacionalidad: estadounidense. 
- Año de nacimiento: 1947. 
- Corriente arquitectónica: Constructivismo. 




“El espacio no tiene sentido sin luz. Un edificio habla a través del silencio de la 
percepción orquestada por la luz”, Steven Holl (citado en Uribe, 2016, párr.1). 
 
Ideología / corrientes: 
Steven Holl es reconocido por su capacidad de combinar el espacio y la luz con una 
gran sensibilidad contextual y utilizar las cualidades únicas de cada proyecto para 
crear un diseño basado en concepto. Se especializa en la integración de nuevos 




Su gran aporte se basa en que utiliza algunos principios de la arquitectura japonesa 
(la flexibilidad) para crear espacios en sus proyectos. Adicionalmente, con cada 
proyecto, explora nuevas formas de integrar la organización de una idea con la 
esencia programática y funcional de un edificio. 
Proyectos importantes:  
 
 Editions De Parfums Frédéric Malle, Nueva 
York, Ny, 2014.  
 Sliced Porosity Block - Raffles City Chengdu, 
Chengdu, China, 2012. 
 Linked Hybrid, Beijing, China, 2009. 
 Horizontal Skyscraper - Vanke Center, 
Shenzhen, China, 2009.  
 Sarphatistraat Offices, Amsterdam, The 
Netherlands, 2000.  
 DD.E. Shaw & Co. Offices, Nueva York, NY, 
United States, 1992. 
 
 
Figura 5. Linked Hybrid. 
Fuente: Baan, I. (2012). 
 
Figura 6. Sliced Porosity 







Figura 7. Rem Koolhaas. Fuente:  
McCarthy, D. (2012). 
Rem Koolhaas 
 
- Profesión: arquitecto. 
- Nacionalidad: holandés. 
- Año de nacimiento: 1944. 
- Corriente arquitectónica: Constructivismo. 
- Estudio: OMA (Office of Metropolitan 
Architecture). 
Cita:  
“Si uno no cambia, no evoluciona, termina por dejar de pensar”, Rem Koolhaas 
(citado en Enlace Arquitectura, s.f., párr.1). 
Ideología / corrientes: 
Rem Koolhaas forma parte del equipo de super arquitectos del siglo XXI. Es una 
persona compleja y, como resultado, sus edificios siempre utilizan ideas sobre 
metáforas y símbolos. Le encanta crear todo lo que provoque fricción, evoque 
críticas y sobresalga al criticismo. Él entiende que el sector privado necesita la 
colectividad; es decir, un espacio desde el que seguir, improvisar y pensar. 
Aporte:  
Su gran aporte es que, en su estudio, siempre están a la vanguardia de nuevas 
tecnologías que pueda emplearse en sus edificios. Además, han creado diseños de 
proyectos que pueden ser usados por distintos tipos de personas (usos mixtos e 
híbridos). Adicionalmente, tienen en su portafolio, proyectos de arquitectura móvil 
que logra ser girada 360°; un tipo de arquitectura que es fácilmente montada y 
desmontada. 
Proyectos importantes:  
 
 Museo Nacional de Bellas Artes de Quebec 
(2016). 
 De Rotterdam, una gran torre de uso mixto en 
los Países Bajos (2013). 
 Central de CCTV en Beijing (2012). 
 Sede de Rothschild Bank en Londres (2011). 
 Casa da Música en Oporto (2005). 
 Biblioteca Central de Seattle (2004). 
 Embajada de Holanda en Berlín (2003). 
 
Figura 8. Central de CCTV. 
Fuente: Freire, J. (2018).
 
Figura 9. Biblioteca Central de 






Figura 10. Bjarkle Ingels. 
Fuente: TED (2017). 
Bjarkle Ingels 
 
- Profesión: arquitecto. 
- Nacionalidad: danés. 
- Año de nacimiento: 1974. 
- Corriente Arquitectónica: Constructivismo. 
- Estudio: BIG (Bjarkle Ingels Group). 
Cita:  
“Para ser influyente de verdad, para cambiar el mundo, hacen falta ideas 
innovadoras que se puedan copiar”, Bjarkle Ingels (citado en Uribe, 2016, párr.1). 
Ideología / corrientes: 
La arquitectura de BIG surge de un análisis cuidadoso de la forma contemporánea 
en que la vida evoluciona y cambia constantemente. No menos importante son la 
influencia del intercambio multicultural, los flujos económicos globales y las 
tecnologías de la comunicación que, en su conjunto, requieren nuevas formas de 
organización arquitectónica y urbana (BIG, 2016). 
Aporte:  
Su aporte es que definen su búsqueda de la forma como una arquitectura que 
mezcla ingredientes convencionales como la vida, el ocio, el trabajo, el 
estacionamiento e ir de compras, buscando una manera que se expresa en la vida 
contemporánea. Según sus propias palabras, ellos se alejan de las cajas aburridas y 
las ideas utópicas propuestas por el formalismo digital. 
Proyectos importantes:  
 Torre de uso mixto para Frankfurt (2015). 
 VAN – Vancouver House (2012). 
 Pabellón Danés de la EXPO 2010, Shanghai, 
China. 
 Transitlager, Suiza (2011). 
 8 House, Ørestad, Copenhague (2010). 
 The Mountain, Ørestad, Copenhague (2008). 
 Beach and Howe Tower, Vancouver, Canadá 
(2012). 
 
Figura 11. 8 House. Fuente: 
Lindhe, J. (2010). 
 
Figura 12. Los Angeles Art 










Figura 13. Linked Hybrid. Fuente: Baan, I. (2012). 
 
 
- Arquitecto(s): Steven Holl 
Architects. 
- Lugar: Shenzhen, China. 
- Año de construcción: 2006-
2009. 
- Área: 220 000 m2. 
- Usos: 750 apartamentos, 
espacio público verde, 




Información del proyecto: 
El proyecto ofrece una primera planta con mucho espacio público para generar una 
“ciudad dentro de una ciudad abierta” y promueve las relaciones interactivas entre lo 
que vendría a ser una zona comercial, residencial, recreativa y educativa. 
Aportes: 
El gran aporte de este edificio es que es sostenible, ya que es reconocida por su 
diseño ambiental y utiliza pozos geotérmicos para refrigeración y calefacción. 
 




 60% vivienda. 
 10% oficinas. 
 10% comercio. 
 5% cultura. 
 5% hotel. 
 5% educación. 






Sliced Porosity Block 
 




- Arquitecto(s): Steven 
Holl Architects. 
- Lugar: Chengdu, China. 
- Año de construcción: 
2007-2012. 
- Área: 310 000 m2. 
- Usos: cinco torres con 
oficinas, apartamentos, 
comercio minorista, un 
hotel, cafés y 
restaurantes, y una gran 
plaza pública urbana. 
Información del proyecto: 
El proyecto plantea un concepto de micro urbanismo con tiendas de doble fachada 
abiertas a la calle. La porosidad del bloque forma grandes plazas públicas con un 
edificio híbrido de diversas funciones. 
Aportes: 
El gran aporte de este edificio es que es sostenible, pues utiliza un acristalamiento 
de alto rendimiento, equipos de bajo consumo de energía y materiales locales, que 
lo califican para certificado LEED Gold. 
 
 





 25% comercio. 
 25% oficinas. 
 20% vivienda. 
 20% otros. 
 10% hotel. 
 5% cultura. 






Figura 17. Scala Tower. Fuente: BIG (2015). 
 
 
- Arquitecto(s): BIG 
Architects. 
- Lugar:  
- Copenhague, 
Dinamarca 
- Año de construcción: No 
construido –  concurso 
en el año 2007. 
- Área: 56 000 m2. 
- Usos: la base tiene una 
zona comercial, hotel, 
oficinas, sala de 
conferencias, biblioteca 
principal. 
Información del proyecto: 
El proyecto está concebido como una reinterpretación de la histórica torre de 
Copenhague, que consta de dos elementos: una base relativa a la escala de los 
edificios circundantes, y una torre delgada que parte del horizonte (BIG, 2017). 
Aportes: 
El gran aporte de este edificio es que es sostenible, ya que utiliza un acristalamiento 
de alto rendimiento, equipos de bajo consumo de energía y materiales locales, que 
lo califica para certificado LEED Gold. 
 
Figura 18. Corte de usos. Fuente: a+t research group (2014). 
Usos:  
 
 35% cultura. 
 20% hotel. 
 15% comercio. 
 15% otros 
 10 % oficinas. 






Figura 19. 8 House. Fuente: Lindhe, J. (2010). 
 
 
- Arquitecto(s): BIG 
Architects. 
- Lugar: Copenhague, 
Dinamarca. 
- Año de construcción: 2010 
- Área: 61 000 m2. 
- Usos: vivienda, oficinas y 
comercio. 
Información del proyecto: 
El proyecto consiste en un barrio entero concebido como un edificio; en otras 
palabras, crear una ciudad en el edificio. Para ello, se pensó en una arquitectura 
atractiva con líneas simples y claras. 
Aportes: 
La obtención de cada vista en función a la luz solar. Todas las viviendas miran al 
paisaje y al interior de los patios. El proyecto es interesante, sencillo y atractivo 
porque logra dialogar con su entorno, además de que, para su creación, hubo un 
estudio solar exhaustivo previo. Un punto a favor es que no se pierde el estilo de 
vida barrial gracias a sus áreas de interacción. 
  
Figura 20. Isometría de usos. Fuente: BIG (2010). 
Leyenda: 
 
 80% vivienda. 
 10% comercio. 





Bryghusprojektet - Blox 
 




- Arquitecto(s): OMA. 
- Lugar: Copenhague, 
Dinamarca. 
- Año de construcción: 
2006 – en 
construcción. 
- Área: 27 000 m2. 
- Usos: museo, galería, 
viviendas, oficinas, 
laboratorios, auditorio, 
zona de juegos, DAC 
(Danish Architecture 
Centre). 
Información del proyecto: 
El proyecto está destinado a convertirse en un nuevo centro creativo para la 
arquitectura. El diseño y las nuevas ideas darán cabida a diversas funciones, 
incluyendo una nueva casa para el Centro danés de Arquitectura (DAC), espacios 
para reuniones y eventos especiales, viviendas, oficinas, restaurantes y cafés, 
parques infantiles, áreas recreativas al aire libre, un parque de bicicletas, un apilador 
automático de coches de metro, y un puente peatonal y de ciclistas que conectará la 
nueva sede con el centro de la ciudad. 
Aportes: 
En vez de apilar un programa de uso mixto de manera tradicional, colocaron al DAC 
al centro de todo el volumen, rodeados de vivienda, oficinas y estacionamiento, 
generando, así, una amplia gama de interacciones entre el programa y el entorno 
urbano. El proyecto es un edificio híbrido sostenible y tiene como objetivo tener un 
bajo consumo de energía. 
  
Figura 22. Corte de usos. Fuente: OMA (2016). 
Leyenda: 
 
 30% oficina. 
 30% otros. 
 20% cultura. 
 15% vivienda. 








Timmerhuis de Rotterdam 
 
Figura 23. Foto del proyecto. Fuente: OMA (2016). 
 
 
- Arquitecto(s): OMA. 
- Lugar: Rotterdam, Países 
Bajos. 
- Año de construcción: 
2015. 
- Área: 45 000 m2. 
- Usos: servicios 
municipales, oficinas y 
unidades residenciales, 
espacios de exhibición, 
estacionamiento 
subterráneo. 
- Presupuesto: €100 
millones. 
Información del proyecto: 
La OMA concibió un edificio modular con unidades repetidas gradualmente, situado 
detrás de la calle a medida que suben en dos cimas irregulares. Dicha edificación 
trata de mediar entre los edificios existentes que lo rodean. 
Aportes: 
Este edificio tenía por encargo ser el más sustentable de los Países Bajos. La OMA 
logró esto gracias a un concepto central de flexibilidad y, también, a dos grandes 
atrios que actúan como pulmones. Se conectan por medio de un sistema climático 
que almacena calor en verano y frío en invierno, liberando esta energía como aire 
caliente o frío, según sea necesario. 
  
Figura 24. Isometría de usos. Fuente: OMA (2016). 
Leyenda: 
 
 50% oficinas. 
 20% vivienda. 
 15% cultura. 
 10% otros. 






Figura 25. Foto del proyecto. Fuente: MVRDV (2017). 
 
 
- Arquitecto(s): MVRDV. 
- Lugar: Rotterdam, Países 
Bajos. 
- Año de construcción: 
2015. 
- Área: 45 000 m2. 
- Usos: 228 
departamentos, 100 
nuevos puestos de 
Mercado de Productos 
alimenticios locales 
comerciales, 1200 plazas 
de estacionamiento.  
- Presupuesto: €175 
millones. 
Información del proyecto: 
En este proyecto, su forma, su colorido interior y su gran altura lo convierten en todo 
un espectáculo, volviéndolo, así, en un foco para turistas. Lo excepcional del diseño 
radica no solo en su forma y tamaño, sino, sobre todo, en la manera de integrar sus 
diferentes funciones. En ningún otro lugar del mundo se encuentran bajo el mismo 
techo un gran mercado cubierto, tiendas de comida, restauración, un supermercado, 
viviendas y un parking subterráneo. 
Aportes: 
Este edificio es un híbrido en toda su definición, ya que junta dos usos que siempre 
se encuentran separados: mercado y vivienda. Además, está ubicado 
estratégicamente porque tiene buenas conexiones con el transporte público. 
  




 60% comercio. 





Sky Village in Rødovre 
 
Figura 27. Render del proyecto. Fuente: MVRDV (2008). 
 
 
- Arquitecto(s): MVRDV. 
- Lugar: Roskildevej, 
Copenhague. 
- Año de construcción: 
Proyecto de concurso 2008 
- Área: 21 688 m2. 
- Usos: departamentos, un 
hotel, oficinas y locales 
comerciales, parque 
público y plaza. 
 
Información del proyecto: 
El edificio permite diferentes configuraciones que responden a los mercados 
inestables y flexibles, alcanzados por la re-designación de estas unidades de 60 m2. 
La constelación de los píxeles permite flexibilidad en función; el edificio puede ser 
transformado por las fuerzas del mercado. 
Aportes: 
Tiene dos grandes aportes: el enfoque estructural, que consta de un núcleo interno 
conformado, a su vez, por tres núcleos y una estructura de acero; y la flexibilidad de 
este edificio, ya que usa módulos. Dicha característica, para la adaptación, es una 
de las mejores en cuanto a sostenibilidad de un edificio. 
  
Figura 28 (izquierda). Corte de usos. Fuente: a+t research 
group (2014). 
 








 40% oficinas. 
 20% vivienda. 
 15% otros. 
 10% hotel. 
 10% comercio. 





Tour de la Chapelle 
 




- Arquitecto(s): Iñaki Ábalos, 
Renata Sentkiewicz. 
- Lugar: Port La Chapelle, 
París, Francia. 
- Año de construcción: 
proyecto de concurso. 
- Área: 88 000 m2. 
- Usos: programas culturales -
un Campus Universitario - 
comerciales, oficinas, 
aparthotel y vivienda. 
 
Información del proyecto: 
Los usos se ordenan como un gradiente vertical de privacidad, de modo que la 
residencia se ubica en la coronación, mientras las actividades comerciales y culturales 
lo hacen junto al nivel de calle. 
Aportes: 
Tiene mucha espacialidad interior para ser un proyecto de usos mixtos que desvirtúa el 
carácter de cada tipología para hacer que todas convivan en armonía. 
 




 25% vivienda. 
 20% otros. 
 15% hotel. 
 15% residencia. 
 10% oficinas. 
 5% comercio. 
 5% cultura. 




Soft in the Middle – The Collaborative 
Core 
 
Figura 32. Render del proyecto. Fuente: Atelier 
2B (2015). 
 
- Arquitecto(s): Atelier 2B. 
- Lugar: Chicago, EE. UU. 
- Año de construcción: Proyecto de 
concurso 2015. 
- Área: 88 000 m2. 
- Usos: la nueva sede CADE, centro 
de visitantes y espacios 
expositivos de la Fundación de 
Arquitectura de Chicago; una 
nueva sede para el Consejo de 
Edificios Altos y Hábitat Urbano 
(CTBUH); un diseño y artes 
aliados de la escuela secundaria; 
y espacios de aprendizaje flexibles 
para programas juveniles fuera del 
horario escolar. 
 
Información del proyecto: 
Se trata de una torre modernista que, externamente, se compone de tres volúmenes 
rectangulares apilados. En resumen, un proyecto llamado “un nuevo centro para la 
arquitectura, el diseño y la educación”. 
Aportes: 
Este proyecto tiene como aporte, el hecho de que se puede tener una fachada muy 
simple, con un interior muy conectado. Todo se une por el núcleo del proyecto, lo 
que lo vuelve un edificio dinámico y colaborativo. 
 




 35% educación. 
 35% cívico. 
 35% fundación de 





Edificio El Pacífico 
 
Figura 34. Fotografía del proyecto. Fuente: Revista El 
Arquitecto Peruano (2010). 
 
 
- Arquitecto(s): Fernando de 
Osma. 
- Lugar: Miraflores, Lima. 
- Año de construcción: 
Proyecto de concurso. 
- Área: 3 035 m2. 
- Usos: vivienda, comercio y 
estacionamientos. 
Información del proyecto: 
En el edificio El Pacífico, encontramos un volumen base que abarca toda el área de 
terreno de dos pisos solo para uso. Se suman tres volúmenes más con forma de “T” 
del multifamiliar de siete pisos, en el que encontraremos tres departamentos por 
piso. En el volumen central se encuentra el área de circulación vertical. 
Aportes: 
Fue una propuesta diferente, moderna e innovadora del siglo XX, que hasta hoy se 
utiliza en su máximo esplendor. Este proyecto nos demuestra que sí se pueden 
construir edificios híbridos en Lima. 
 




 70% vivienda. 
















Nota. Fuente: elaboración propia. 
Conclusiones de referentes de edificios híbridos 
 En cuanto al programa arquitectónico, se observa que la mayoría de los proyectos 
estudiados incluyen vivienda, oficinas y comercio, ya que estos usos son 
complementarios entre sí y abarcan las 24 horas de funcionamiento del edificio. En 
las mañanas, los usuarios de la vivienda se dirigen a su lugar de trabajo (oficinas o 
comercio); luego del horario laboral, las actividades comerciales se mantienen hasta 
la noche; finalmente, todos los usuarios regresan a sus respectivas viviendas. 
Adicionalmente, la mitad de los proyectos también incluyen cultura y otros usos 
(estacionamientos). Esto se debe a que los espacios culturales dinamizan la vida 
dentro del edificio. 
 La mayoría de los edificios utiliza las torres en su morfología debido a la alta 
densidad urbana del proyecto mismo y la poca área de terreno que se dispone para 
los proyectos en la actualidad. Por otro lado, estos también generan un hito en la 
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ciudad. Algunos proyectos utilizan un zócalo comercial en las primeras plantas que 
facilitan la interacción peatonal con los usuarios. 
 Como toma de partido predominante entre los edificios estudiados, tenemos que dar 
énfasis a la relación de la ciudad y el proyecto. Estos toman en cuenta flujos 
peatonales, vehiculares, espacios de encuentro y las condiciones ambientales. 
Asimismo, la flexibilidad es un componente constante en los proyectos, ya que 
consideran la reutilización de los espacios o su adaptación al usuario. 
 La mayor parte de los proyectos estudiados generan contraste con el contexto 
inmediato y crean densidad urbana, debido a la propia morfología que generan 
(torres) y los nuevos ejes comerciales, residenciales o empresariales que forman los 
proyectos. 
 Los materiales predominantes son el muro cortina y las estructuras de acero, ya que 
facilitan la creación de edificios altos. Sin embargo, estos responden a las 
condiciones ambientales de sus respectivos países, por lo que se debe considerar 
protecciones adicionales que se adapten a cada realidad. 
 En nuestro país no se ha desarrollado muchos proyectos de edificios híbridos, y una 
de las principales causas es la estricta zonificación de la ciudad, que no permite la 
fusión de usos. En contraste, otros países tienen zonificaciones más flexibles que 
apoyan la densificación de edificios. 
 
 
3.2 ANTECEDENTES DE ARQ. TRANSFORMABLE  
 
 Se puede dividir los antecedentes de la arquitectura transformable en dos subtemas 
importantes para esta tesis: arquitectos y estudios de arquitectura que se han dedicado a 
desarrollar algún proyecto de arquitectura transformable; y los proyectos referentes de 
arquitectura transformable en sí, en los cuales cada uno tendrá una breve explicación de su 







3.2.1 ARQUITECTOS Y ESTUDIOS DE ARQUITECTURA 
 
Figura 36. Emilio Pérez. 
Fuente: Fundación Pérez 
Piñero (1953). 
Emilio Pérez Piñero  
 
- Profesión: Arquitecto. 
- Nacionalidad: español. 
- Año de nacimiento: 1935. 
- Año de fallecimiento: 1972. 
- Corriente Arquitectónica: - 
Ideología / corrientes: 
Fue un arquitecto que desarrolló una extraordinaria habilidad manual y una lúcida 
visión espacial desde que era pequeño y que lo ayudó a desarrollar sus 
investigaciones sobre estructuras espaciales. Con su primer proyecto, el Teatro 
ambulante, planteó la problemática general de cualquier teatro, pero sumando la 
necesidad de que tenía que ser fácil de transportar. Él llega a la conclusión de que la 
clave del teatro ambulante es determinar elementos estructurales de montaje y 
desmontaje rápido y económico, para lo cual creó un tipo de estructura reticular 
etérea que puede plegarse y desplegarse de modo sencillo. A partir de ahí, siguió 
haciendo estructuras flexibles (Cassinello, s.f.). 
Aporte:  
Su gran aporte a lo transformable es que hizo una estructura rígida, que era capaz 
de resistir empujes y cargas; que se volvía una estructura deformable que, mediante 
pequeñas presiones, lograba plegarse o desplegarse. Su aporte más conocido y 
fundamental son las cúpulas triangulares y las estructuras desplegables. Estas 
últimas podían ser de barras rectas formadas por módulos de haces; de barras de 
directriz quebradas formadas por módulos de haces; además de cúpulas reticulares 
desmontables, auto desplegables, retráctiles; y estructuras desplegables con 
cubierta rígida auto plegable (Valcarcel & Escrig, s.f.). 
Proyectos importantes:  
 La cúpula del Teatro-Museo Dalí, localizado 
en Figueras, España. 
 Pérez Piñero Teatro transportable. 
 Montaje Cinerama Alicante. 
 Cinerama en San Sebastián. 
 Vidriera Hipercúbica Dalí y Emilio Pérez 
Piñero debajo de la torre Eiffel. 
 Cúpula diafragmática. Plaza de Toros de 
Lisboa. 
 
Figura 37. Teatro Transportable 
para festivales en España. 






Figura 38. Chuck 
Hoberman. Fuente: 
Building Dynamics (2002). 
Chuck Hoberman 
 
- Profesión: artista, ingeniero, arquitecto e inventor. 
- Nacionalidad: estadounidense. 
- Año de nacimiento: 1956. 
- Año de fallecimiento: 1972. 
- Corriente Arquitectónica: arquitectura transformable. 
- Estudio de arquitectura: Hoberman Associates. 
Ideología / corrientes: 
Hoberman Associates es un estudio multidisciplinar que se especializa en el diseño 
transformable, el desarrollo de productos, estructuras y entornos que cambian su 
tamaño y forma. Desde hace más de veinte años, ha sido pionero e innovador en el 
campo del diseño transformable. Fue fundada con el objetivo principal de diseñar el 
comportamiento para crear objetos que tienen las cualidades de vida de los 
organismos (Hoberman Associates Inc, 2017). 
Aporte: 
Su aporte a la arquitectura transformable se refleja al demostrar cómo los objetos 
pueden ser plegables, retráctiles, o cambiar de forma. Tales capacidades conducen 
a beneficios funcionales: la portabilidad, la apertura instantánea y capacidad de 
respuesta inteligente al entorno construido. Además, como Hoberman Asociados, 
siguen en la búsqueda y desarrollo de nuevos mecanismos para crear arquitectura 
de este tipo. Actualmente, son los más conocidos en el campo de las estructuras 
transformables y dinámicas. 
Proyectos importantes:  
 Helio Trace, Nueva York, EE. UU. (2010). 
 Centro Simons, Nueva York, EE. UU. (2010). 
 POLA, Fachada de Edificio Ginza, Tokio, Japón 
(2009). 
 Fritura Adaptativa (GSD), Massachussets, EE. 
UU. (2009). 
 Arco Hoberman, Utah, EE. UU. (2002). 
 Domo Iris, Hannover, Alemania (2000). 
 
Figura 39. Domo Iris. Fuente: 
Blohm, E. (2014). 
 
Figura 40. Arco Olímpico. 






Figura 41. Shigeru Ban. 
Fuente: Arribas, R. (2014). 
Shigeru Ban  
 
- Profesión: arquitecto. 
- Nacionalidad: japonés. 
- Año de nacimiento: 1957. 
- Estudio de arquitectura: Shigeru Ban Architects. 
Cita: 
“Cada vez que inventamos un nuevo material o un nuevo sistema estructural, 
también una nueva arquitectura emerge de esto”, Shigeru Ban (citado en Diez, 
2016, párr. 3). 
Ideología / corrientes: 
Es uno de los arquitectos referentes de la arquitectura contemporánea japonesa, 
gracias a sus construcciones con materiales y técnicas tradicionales y a su particular 
concepción de la arquitectura basada en la eliminación de los límites entre el interior 
y el exterior de sus construcciones. Ello favorece la continuidad espacial de las 
mismas prácticamente hasta el infinito (Diseño y Arquitectura, 2013). Además, es el 
ganador del premio Pritzker de 2014. 
Aporte: 
Su gran aporte a la arquitectura transformable se debe a que utiliza “tubos de cartón” 
o de bambú, que son un material ligero, resistente y flexible con el que le da vida a 
numerosas estructuras. Además, ha creado muchos tipos de viviendas flexibles de 
emergencia que entran en el género de arquitectura transformable. Le muestra al 
mundo que se puede construir con materiales ligeros y baratos que son fáciles de 
montar y desmontar y, al mismo tiempo, son reutilizables y ecológicos. 
Proyectos importantes:  
 Centro Pompidou – Metz (2010). 
 Villa Vista, Weligama, Sri Lanka (2010). 
 Museo Nómada (2005 - 2009). 
 La iglesia de papel (1995). 
 La casa pared-cortina (1995). 
 La casa de papel (1995). 
 Casa de un dentista (1994). 
 Villa K (1987). 
 
 
Figura 42. Pabellón para la 
Exposición de Japón. Fuente: 








Figura 43. Alireza Taghaboni. 
Fuente: Taghaboni, A. (2017). 
Alireza Taghaboni 
 
- Profesión: arquitecto y pintor. 
- Nacionalidad: iraní. 
- Año de nacimiento: 1977. 
- Estudio de arquitectura: NextOffice. 
Ideología / corrientes: 
Es un arquitecto que se graduó en la Universidad de Gilan de Rasht. En 2010, fundó 
su propia firma, NextOffice, donde ha estado practicando la arquitectura hasta la 
actualidad (Archnet, s.f.). 
Aporte: 
Este arquitecto y su firma de arquitectura tienen como aporte su iniciativa de 
proponer proyectos de vivienda flexible que rotan y se transforman totalmente tanto 
en el interior como en el exterior de un edificio. Ello ayuda mucho para que los 
demás arquitectos se den cuenta de que sí es posible crear viviendas movibles. 
Proyectos importantes:  
 Casa Sharifi-ha (2013). 
 Edificio Kuchak (2015). 
 Villa Kouhsar (2013). 
 Villa Amir (2011). 
 Edificio Qazvin Q.C.E.O. (2007) 
 Villa para el Hermano Menor (2015). 
 
Figura 44 (izquierda). Casa 
Sharifi- Ha. Fuente: 
Taghaboni, A. (2013). 
Figura 45 (derecha). Edificio 










Figura 46. Equipo de Diller Scofidio 
y Renfro. Fuente: Newman, J. 
(2004). 
Diller Scofidio + Renfro 
 
- Equipo principal: Elizabeth Diller, Ricardo 
Scofidio, Charles Renfro y Benjamin Gilmartin. 
- Año de inicio: 2004. 
 
Cita: 
“Aparte de mantener afuera la lluvia y producir un poco de espacio utilizable, la 
arquitectura es más una máquina de efectos especiales que deleita y perturba los 
sentidos”, Liz Diller (como se citó en TED, 2007, párr.1). 
Ideología / corrientes: 
Es una firma de arquitectura con sede en la ciudad de Nueva York, fundada por 
Elizabeth Diller y Ricardo Scofidio. Ellos son particularmente conocidos por su 
acercamiento interdisciplinario a la arquitectura, y se definen como “un estudio 
colaborador e interdisciplinario dedicado a la arquitectura, las artes visuales y 
escénicas”. Contribuyen, principalmente, a la teoría y crítica arquitectónicas, a 
menudo con instalaciones de arte, de vídeo o en medios electrónicos (DS+R, 2017). 
Aporte: 
Su gran aporte a la arquitectura transformable es que están comenzando a utilizar 
herramientas que vuelven transformables sus proyectos, con mecanismos que 
pueden agrandar un espacio o cambiarlo totalmente de uso de un momento a otro. 
Proyectos importantes:  
 The Shed (El cobertizo), Nueva York, EE. UU., 
en construcción. 
 Universidad Columbia, Nueva York, EE. UU., 
2016. 
 Museo de la imagen y el sonido, Rio de Janeiro, 
Brasil, 2016. 
 Parque Zaryadye, Venecia, Italia, 2014. 
 Museo the Broad, California, EE. UU., 2015. 
 Escuela Juilliard, Nueva York, EE. UU., 2009. 
 Instituto de Arte Contemporáneo, Boston, EE. 
UU., 2006. 
 
Figura 47. Universidad 






3.2.2 PROYECTOS REFERENTES 
Viviendas en Fukuoka 
 
Figura 48. Vista aérea de las viviendas. Fuente: 
Romero, J. (2014). 
- Arquitecto(s): Steven 
Holl Architects. 
- Lugar: Fukuoka, 
Japón. 
- Año de construcción: 
1991. 
- Área: 4 157 m2. 
- Usos: complejo de uso 
mixto, con 28 
apartamentos 
residenciales. 
- Estado: construido. 
Información del proyecto: 
Este proyecto es una de las propuestas que formaron parte del Nexus World, un 
interesante experimento sobre la tipología de la vivienda unifamiliar. Este se basa en 
un principio básico de la arquitectura japonesa tradicional: la flexibilidad. Los 
dormitorios pueden convertirse en espacio de estar durante el día. Esta flexibilidad 
permite, también, que las habitaciones cambien de tamaño, cuando nacen niños, 
cuando los hijos crecen y dejan el hogar o cuando los padres envejecen y se mudan 
al hogar (Romero, 2016). 
Aportes: 
El principal aporte al tema se encuentra en el interior de los veintiocho 
departamentos, los cuales, a partir de los tradicionales conceptos multifuncionales 
japoneses, en los que se utiliza puertas, muros y armarios pivotantes que permiten 
reconfigurar la planta de cada vivienda de acuerdo con las necesidades del usuario. 
Figura 49. Planta de vivienda con las posibilidades de 
transformación. Fuente: Romero, J. (2014). 
Estrategia para 
transformarse: 
Los tabiques corredizos 
son la estrategia que 
utilizaron para que este 





Arco de Hoberman  
 
Figura 50. Arco de Hoberman. Fuente: Wikipedia. 
(s.f.). 
 
- Arquitecto(s): Chuck Hoberman. 
- Ubicación: Utah, Estados 
Unidos. 
- Año de construcción: 2002. 
- Usos: cortina mecánica 
transformable. 
- Estado: construido. 
Información del proyecto: 
El Arco Hoberman es una cortina mecánica transformable que se instaló frente al 
escenario de la Plaza de medallas olímpicas. Proporcionó un espectáculo mágico, 
artísticamente diseñado, incluyendo música, iluminación y bailarines para señalar el 
inicio de la ceremonia de medallas de cada noche, en presencia de unos 3,5 mil 
millones de personas en todo el mundo. Cuando está abierto, revela la llama 
olímpica (Arco de Hoberman, 2017). 
Aportes: 
Su gran aporte se refleja en el usó de una estructura de aluminio semicircular, que 
se abría de la misma manera que los iris de un ojo humano. En su momento, llegó a 
ser el arco desplegable más grande del mundo. 
 
Figura 51. Arco de Hoberman en proceso de 
cambio de forma. Fuente: Wikipedia (s.f.). 
Estrategia para transformarse: 
 
La estructura funciona bajo los 
principios móviles de los sistemas 
tipo tijera. Los elementos móviles 
pesan alrededor de 15 000 libras, y 
se pliegan gracias a la acción de 
ocho cables radiados movilizados 
por un motor de treinta caballos de 
fuerza. 
El arco rígido que sirve de soporte 
al conjunto dinámico pesa cerca de 
16 000 libras y contiene sistemas 
de rieles que permiten el 








Figura 52. Museo M+. Fuente: Ban, S. (2017). 
- Ubicación: Hong Kong, 
China. 
- Arquitectos: Shigeru Ban. 
- Año: 2013. 
- Estado: proyecto finalista en 
concurso para el Museo 
M+. 
- Usos: museo. 
 
Información del proyecto: 
Esta fue una propuesta para el nuevo museo de cultura visual en Hong Kong. 
Shigeru Ban propuso un volumen con alas transformables que se abrían para unir el 
interior con el parque que lo rodeaba. El edificio permite al público y a los 
transeúntes, entrar libremente dentro y fuera del museo (Chin, 2013). 
Aportes: 
El aporte de este proyecto es que utiliza el enfoque de lo transformable como base 
para hacer el edificio más sostenible y, así, prescindir del aire acondicionado.  
 
Figura 53. Museo M+ con alas extendidas a la izquierda 




El diseño exhibe fachadas 
triangulares simétricas 
distintas, cinco de las cuales 
también funcionan como alas 
transformables, que levantan 
hacia arriba y hacia abajo, 
abriendo el interior al exterior. 
Esta función también controla 
el clima dentro, permitiendo 
que el edificio dependa menos 
de la utilización de aire 







Figura 54. Casa Sharifi-Ha en plena transformación. Fuente: 
Taghaboni, A. (2013). 
- Ubicación: Teherán, 
Irán. 
- Arquitectos: Alireza 
Taghaboni. 
- Año: 2013. 
- Estado: construido. 
- Usos: vivienda de lujo. 
 
 
Información del proyecto: 
La casa se adapta a las necesidades funcionales de sus usuarios. Por ejemplo, 
dependiendo de si hay un invitado o no, la habitación de invitados (ubicada en el 
segundo piso) se puede reconfigurar para diferentes propósitos. Del mismo modo, 
las oficinas en casa y la sala de desayuno (habitaciones que dan vuelta en el primer 
y tercer piso) pueden cambiar la formalidad de su apariencia de acuerdo con los 
deseos de sus residentes. En otras palabras, siempre existe la posibilidad de tener 
diferentes escenarios estacionales o de iluminación (Yávar, 2014). 
Aportes: 
El aporte del proyecto es que, debido a que se tenía una fachada pequeña, tenía 
que ser transformada de dos a tres dimensiones, por lo que esta vivienda ofrece un 
volumen abierto y perforado en el verano. En contraste, en el invierno se cierra, 
ofreciendo aberturas mínimas. 
 




La técnica de fabricación 
aplicada para el 
mecanismo de inflexión 
fue, de hecho, el mismo 
método simple empleado 
en la transformación de 
escenas teatrales, girando 
el piso de la exhibición de 
autos, usado por las 
compañías de acero y la 




El cobertizo (The Shed) 
 




- Ubicación: Nueva York, 
Estados Unidos. 
- Arquitectos: Diller Scofidio 
+ Renfro. 
- Año: 2016 – 2019. 
- Estado: en construcción. 
- Usos: área de exhibiciones 





Información del proyecto: 
Este proyecto es un centro cultural convertible. Una vez finalizada su construcción, el 
edificio alcanzará los 170 000 pies cuadrados (casi 15 800 metros cuadrados) con 
espacios para exhibiciones, instalaciones, conciertos y todo tipo de producciones 
culturales. 
Aportes: 
Su gran aporte a la arquitectura transformable es que es uno de los primeros 
proyectos de Diller Scofidio y Renfro que toma este tema y lo convierte en un boom 
arquitectónico, al tener a todo el mundo hablando de este edificio. Además, está 
usando diversos mecanismos para lograr que sea un edificio totalmente 
transformable y adaptable, de acuerdo con las necesidades de los usuarios 
 
Figura 57. Cobertura deslizable en proceso. Fuente:  




Tiene una la cubierta retráctil 
de 140 pies que se extiende 
por ambos lados. Si es 
necesario, este gigante de 
vidrio puede encerrar una 
parte de la plaza en frente del 
edificio, creando una sala 
temporal que podría acoger a 
ferias de comida, conciertos y 





Museo Bauhaus Mutable 
 
Figura 58. Vista aérea del proyecto. Fuente: Oh, E. (2015). 
 
 
- Ubicación: Dessau, 
Alemania. 
- Arquitectos: Penda. 
- Año: 2015. 
- Estado: propuesta. 
 
 
Información del proyecto: 
La propuesta del estudio de arquitectura Penda obtuvo el segundo lugar en el 
concurso que pretende desarrollar el museo de Bauhaus. Se trata de una estructura 
horizontal en el parque y combina todas las áreas necesarias en un edificio 
compacto. Cuenta con zonas públicas que se encuentran en los niveles inferiores, y 
con zonas aisladas para proteger las obras de arte (Oh, 2015). 
Aportes: 
El edifico combina los conceptos de geometría y elementos tecnológicos que 
proporciona flexibilidad y la integración del centro de Dessau, ya que ofrece la 
posibilidad de convertirse en un elemento de conexión (Oh, 2015). 
 
 
Figura 59. Sistema mecánico que permite la 
transformación. Fuente: Oh, E. (2015). 
Estrategia para 
transformarse: 
La propuesta consta de dos 
plataformas giratorias en la 
parte inferior y alrededor de 






Figura 60. Biombombastic en plena transformación. Fuente: 
Elii (2015). 
 
- Ubicación: Madrid, 
España. 
- Arquitectos: (Elii) Uriel 
Fogué, Eva Gil y Carlos 
Palacios. 
- Año: 2015. 
- Estado: construido. 
 
 
Información del proyecto: 
“Muchas casas en una”; así es como se enmarca el proyecto. Se trata de la 
renovación de un antiguo edificio en Madrid, el cual fue convertido en un espacio 
transformable. Esta forma parte de un conjunto de propuestas habitacionales 
transformables desarrolladas por Elii, donde se aplican criterios del origami. Una 
superficie se pliega y despliega según diferentes configuraciones domésticas, para 
adaptarlas al día a día de sus habitantes (ArchDaily, 2015). 
Aportes: 
El aporte del proyecto es que se articula a través de dos estrategias 
complementarias; por un lado, se configura un espacio transformable agrupando y 
ordenando dos paneles plegables en forma de L, ubicadas a los lados de la vivienda. 
Por otra parte, un biombo que se despliega de la pared conforma diferentes 
posiciones, cerrando el dormitorio, la cocina o dividendo la vivienda en dos. 
 
Figura 61. Plantas del proyecto. Fuente: Elii (2015). 
 




El proyecto utiliza tabiques 







Figura 63. Vista 3D del proyecto. Fuente: Grunberg, 
D. (2012). 
 
- Ubicación: Lapland, Finlandia.  
- Arquitectos: David Grunberg y 
Daniel Woolfson. 
- Año: 2012. 
- Estado: tesis de grado. 
 
 
Información del proyecto: 
La propuesta se trata de una casa con la capacidad de cambiar en ocho diferentes 
configuraciones por medio de sensores automáticos que se adaptan a los cambios 
de temperatura para cada estación. Permite la adaptación de invierno a verano o de 
día a noche; en clima cálido, la casa se abre para permitir la mayor cantidad de 
caras expuestas a la ventilación, mientras que, en temperaturas bajas, la casa se 
compacta en forma cuadrada con pequeñas ventanas para concentrar la masa 
térmica (Enlace Arquitectura, 2016). 
Aportes: 
Se trata de una casa dinámica con tecnología de punta que sienta un precedente 
para la nueva arquitectura transformable. 
 
Figura 64. Opciones de transformación de la casa. 
Fuente: Grunberg, D. (2012). 
Estrategia para transformarse: 
 
El concepto de diseño está basado 
en el trabajo del matemático inglés 
Henry Dudeney, creador del 
Haverdasher puzzle, conformado 
por un triángulo equilátero en 
cuatro piezas. Es un referente de 
tecnología aplicada a la 
arquitectura para cumplir funciones 









Nakagin Capsule Tower 
 




- Ubicación: Tokio, Japón. 
- Arquitectos: Kisho Kurokawa. 
- Año: 1972. 
- Estado: Construido 
 
Información del proyecto: 
El edificio consiste en dos torres de hormigón conectadas entre sí: una de once y 
otra de trece plantas. Contiene 140 módulos prefabricados que funcionan como 
vivienda u oficina. La edificación fue creada con la intención de albergar a la 
comunidad de trabajadores en el centro de Tokio durante la semana (Wikipedia, 
2014). 
Aportes: 
Es el primer edificio en reflejar la teoría Metabolista, cuya filosofía se basa en un 
diseño intercambiable, edificios modulares con piezas prefabricadas, y cuyas 
unidades se puedan mover, cambiar o ampliar según las necesidades, creando, así, 
un crecimiento orgánico.  
 
Figura 66. Transporte y ensamblaje de los módulos. 
Fuente: Sveiven, M. (2015). 
Estrategia para transformarse: 
 
En el proyecto, cada módulo era 
prefabricado y podía ensamblarse 
en la estructura central, 
reemplazarse o ampliarse según 












- Ubicación: Dubái, Emiratos 
Árabes Unidos. 
- Arquitectos: David Fisher. 
- Año: 2017. 
- Estado: En proceso. 
 
Información del proyecto: 
Es un proyecto visionario de rascacielos en la ciudad de Dubái. Tendría tres 
diferentes usos: hotel, residencia de lujo y oficinas. Este proyecto cuenta con tres 
aspectos revolucionarios: el primero es la forma del edificio que cambia 
continuamente, ajustándose al sol y al viento, a la vista y a nuestros requerimientos 
momentáneos; el segundo aspecto es que todo el edificio será prefabricado y se 
instalarán mecánicamente en obra; y el tercero nace de la combinación de 
tecnología y lujo con el medio ambiente (Architecture, s.f.). 
Aportes: 
Se escogió este proyecto de referente porque rompe con todos los paradigmas 
impuestos por la arquitectura estática, además de que logra juntar la arquitectura 
verde con la transformable. 
 
Figura 68. Planta modular. Fuente: Fisher, D. 
(2015). 
Estrategia para transformarse: 
Cada piso puede girar por 
separado, cambiando, cada 
segundo, la forma del edificio. Por 
lo tanto, puede despertar con el sol 
en su habitación y disfrutar de la 
puesta de sol sobre el océano a la 
hora de la cena. El rascacielos 
giratorio adquiere formas 
impuestas por el tiempo y la vida, 
que nunca aparecen iguales en 
dos momentos dados. Es el primer 






Centro de Convenciones de Lima (CCL) 
 
Figura 69. Vista 3D del proyecto. Fuente: Dessin - 
Technisch (2016). 
 
- Ubicación: Lima, Perú. 
- Arquitectos: Dessin 
Technisch. 
- Año: 2015. 
- Estado: construido. 
- Usos: 18 salas de 
convenciones 
multifuncionales de 
diversa dimensión y 
proporciones, desde 
3500 a 100 m2. 
Información del proyecto: 
La edificación cuenta con 18 salas de convenciones multifuncionales de diversa 
dimensión y proporciones, desde 3500 a 100 m2, que permite la asistencia de 10 000 
personas a eventos simultáneos (Wikiarquitectura, s.f.). 
Aportes: 
Se escogió este proyecto de referente porque es el primer edificio transformable 
hecho en Perú y sienta un precedente para que se cree más arquitectura 
transformable en Lima. 
 
Figura 70. Infografía explicativa del proyecto. Fuente: 
Dessin - Technisch (2016). 
Estrategia para 
transformarse: 
Cuenta con múltiples 
sistemas de paneles 
corredizos o plegables que, 
en el primer piso, permiten la 
libre circulación y la 
integración del espacio 
público con el edificio, dando 
como resultado una gran 
planta libre, que, de ser 
necesario, pueden cerrarse 
para eventos o 
convenciones. En el interior, 
los paneles sirven para 
transformar las salas, 
expandiéndolas y 







Cuadro resumen de referentes de edificios transformables 




Conclusiones referentes de edificios transformables 
 
 La mayoría de los proyectos son de índole residencial, ya que estos usuarios son los 
que requieren mayor flexibilidad en sus ambientes, de acuerdo a sus necesidades a 
lo largo de su vida. Adicionalmente, se requiere aprovechar de la mejor manera el 
área por departamento, por lo que ofrecer opciones flexibles es una buena opción 
para optimizar la calidad de vida de los usuarios a lo largo del tiempo. 
 En cuanto a forma, la mayor parte de los proyectos responden al elemento 
transformable, ya que este tiene un gran impacto visual y cambia a través del tiempo. 
Debido a esto, en su morfología, todos los proyectos son diferentes. 
 Como ideología predominante entre los edificios estudiados, tenemos la flexibilidad, 
al igual que en las edificaciones híbridas, ya que consideran la reutilización de los 
espacios, el cambio de forma a través del tiempo y la modulación. 
 Los edificios, en su mayoría, generan contraste con el contexto inmediato ya que la 
transformación de los elementos genera gran impacto visual. Asimismo, este tipo de 
edificaciones rompen los paradigmas tradicionales de construcción. 
 En el aspecto tecnológico se tienen los diversos mecanismos para transformarse, 
como elementos pivotantes, retráctiles, plataformas rotatorias, corredizos, entre 
otros. Ante ello, los usuarios se han ido adaptando al uso de dichas tecnologías 
















































4.1 BASE TEÓRICA 
 
4.1.1 TEORÍA SOBRE ARQUITECTURA TRANSFORMABLE 
DEFINICIÓN 
 
De manera general, la arquitectura transformable es aquella que cambia en el tiempo para 




 Tiempo: la arquitectura transformable desafía la característica estática de la 
convencional, introduciendo la cuarta dimensión del tiempo como elemento clave del 
proceso de transformación (Figura 71). 
 
Figura 71. Gráfico que explica el proceso de vida de un proyecto transformable. Fuente: 
elaboración propia. 
 
 Adaptable: responde a las necesidades del usuario a través del tiempo (Figura 72). 
 
 
Figura 72. Gráfico que explica el proceso de vida de una familia, teniendo etapas de 
congregación y de disgregación. Fuente: elaboración propia. 
 
 Sensaciones: debido al cambio que sufre el objeto arquitectónico en lapsos de 
tiempo variables, transmite diferentes sensaciones a lo largo de la vida del proyecto. 
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Estos cambios se dan debido al objeto arquitectónico en sí mismo, y no por factores 
externos (Figura 73). 
 
Figura 73. Gráfico que explica las sensaciones en un mismo edificio: de día, encontramos la 
sensación A y, de noche, la sensación B. A lo largo de la vida del proyecto, la sensación A 
(en el día) cambiará a sensación A1, A2 y A3; y la sensación B (en la noche) cambiará a 
sensación B1, B2 y B3. Fuente: elaboración propia. 
 
 Sostenible: se reutiliza el mismo edificio y evita el costo de energía y materiales que 
implica el construir, derribar y reconstruir (Figura 74). 
 




 Movimientos básicos: la arquitectura transformable se da a partir de ciertos 
movimientos básicos que pueden ser rotación, traslación, extensión, retracción y 
deformación (Figura 75). 
 
Figura 75. Movimientos básicos. Fuente: elaboración propia. 
 
MECANISMOS QUE PERMITEN LA TRANSFORMABILIDAD 
 
 De igual manera, el medio por el cual la arquitectura es transformable se debe a una 
serie de sistemas mecánicos, de manera que esta sufra cambios por el hombre en sus 
dimensiones, morfologías y recorridos (Bongiovanni, 2009). 
 
 Sistema de polea: consiste en una rueda suspendida que gira alrededor de un eje. 
Esta mueve alguna cuerda o cable estructural, lo que permite realizar movimientos 
ascendentes y descendentes.  
 Sistema de riel: elemento longitudinal anclado a una superficie que sirve de carril 
por el que se deslizan una o varias piezas que van acopladas al mismo. 
 Sistema pivotante: eje que se define en algún elemento y por el cual gira alrededor 
del mismo. 
 Sistema acordeón: producto del uso de tijeras que se trata de dos o más barras 




 Sistema de pistón: cilindro hidráulico que genera movimiento lineal cuando ejerce 
presión sobre una superficie. 
 Sistema de tensores: podrán sostener y suspender elementos en el espacio a 
través de cables estructurales. Estos tensores podrán cambiar al elemento (en 




 Arquitectura transformable morfológica 
Son aquellos elementos u objetos arquitectónicos que varían su forma a través del 
tiempo. Ver referente D*Dynamic en página 49. 
 
 Arquitectura transformable espacial 
Son aquellos elementos u objetos arquitectónicos que, al transformarse, afectan el 
espacio interior o exterior de los mismos. Ver referente Biombombastic en página 48. 
 
 Arquitectura transformable funcional 
Son aquellos elementos u objetos arquitectónicos que, al transformarse, varían las 
condiciones del espacio o del mismo objeto, permitiendo cambiar su función. Ver 
referente El Cobertizo (The Shed) en página 46. 
 
4.1.1.1 TEORÍAS Y CORRIENTES SOBRE ARQUITECTURA TRANSFORMABLE 
 
 La naturaleza del cambio está presente en el universo y en cada pieza que la 
conforma. A través de la historia, se puede evidenciar las diferentes posturas o momentos 
históricos que demuestran la constante del cambio (Franco, Becerra, & Porras, s.f). 
HERÁCLITO 
 
 Filósofo griego y una de las primeras personas en teorizar acerca del cambio como 
constante universal y rasgo básico de la naturaleza. Desde la antigüedad, los filósofos se 
han interesado por desenmarañar el origen de diferentes temas y el proyecto de Heráclito 
fue saber la esencia de todo (Gaarder, 2008). 
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"«Todo fluye», dijo Heráclito. Todo está en movimiento y nada dura eternamente. Por 
eso no podemos «descender dos veces al mismo río», pues cuando desciendo al río 
por segunda vez, ni yo ni el río somos los mismos" (El mundo de Sofía, 2008, p.41). 
Con esto, se explica que todo cambia permanentemente y que no hay nada que sea 
eterno. Lo único que es permanente es el mismo cambio. 
NOMADISMO 
 
Al referirse a la arquitectura transformable, se hace referencia a un contexto 
dinámico y en movimiento. Según Franco, Becerra & Porras (s.f.), el nomadismo fue una 
forma de vida, principalmente de los pueblos primitivos, que consiste en recorrer de un lugar 
a otro en búsqueda de alimento y recursos para su tribu, sin establecerse en un sitio 
permanentemente. La disciplina tuvo que adaptarse a esta dinámica del hombre, por lo que 
se opta por una arquitectura móvil, fácil de transportar, montar y desmontar. 
Esta manera de ver la arquitectura no pasa desapercibida en la actualidad, a la cual 
se le suma las nuevas tecnologías, siendo esta esencia rescatada por el uso de materiales 
baratos y locales, de tamaño mínimo y carácter intemporal. La arquitectura nómada hace 
referencia a espacios móviles que reflejan los valores de la itinerancia, temporalidad y 
estacionalidad (Boullosa, 2012). 
LE CORBUSIER: SISTEMA DOM-INO 
 
A partir de la segunda década del siglo XX, la preocupación por proponer ideas sobre 
una arquitectura de viviendas flexibles se comienza a materializar con los 
planteamientos de arquitectos fundadores de la arquitectura moderna, como Le 
Corbusier (…) (La flexibilidad de los espacios arquitectónicos, s.f., pág. 13). 
 Le Corbusier, preocupado por el problema de la reconstrucción de las ciudades 
destruidas por la guerra, propone un nuevo sistema constructivo, en el cual la estructura 
trabaja de manera independiente de los muros de cerramiento (Le Corbusier, 1978). 
Esta dota de gran libertad (desconocida hasta entonces) para la búsqueda del 
módulo habitable ideal. Una planta y sección libres permitían una distribución libre y flexible 
del espacio interno (Le Corbusier, 1978). Y es este sistema el que ha dominado en la cultura 





 Es una corriente de la arquitectura que surgió alrededor de 1940, y cuyo término fue 
acuñado por Frank Lloyd Wright. Esta surge como oposición al racionalismo. Según Franco, 
Becerra & Porras (s.f.), este movimiento busca reinterpretar los principios de la naturaleza 
aplicadas en la arquitectura. Por ello, el objeto arquitectónico tenía que adaptarse con el 
contexto natural, y crea espacios flexibles y abiertos que se integran entre sí. De esta 
manera se permitía un flujo espacial continuo, con elementos divisorios y acristalados que 
comunicaban con el exterior (La flexibilidad de los espacios arquitectónicos, s.f.). 
Bajo este movimiento, en los años posteriores comenzaron a aparecer edificios de 
plantas abiertas y modificables, alrededor de núcleos de servicio. La finalidad de estos 
espacios indeterminados era otorgar una mayor libertar de cambios según el usuario (La 
flexibilidad de los espacios arquitectónicos, s.f.). 
 INTERNACIONAL SITUACIONISTA (IS) 
 
 Organización revolucionaria fundada en 1957, que tuvo como principal representante 
para la arquitectura a Constant Nieuwenhuys y su proyecto New Babylon. Este proyecto se 
trataba de una ciudad nómada estructurada sobre diversas plataformas móviles (Pohl, 
2009). 
New Babylon, escribió Constant, no se detiene en ninguna parte (porque la tierra es 
redonda); no conoce fronteras (porque ya no hay economías nacionales), ni 
colectividades (porque la humanidad es fluctuante). Cualquier lugar es accesible a 
cada uno y a todos. Todo el planeta se convierte en la casa de los habitantes de la 
tierra. Cada cual cambia de lugar cuando lo desea. La vida es un viaje sin fin a través 
de un mundo que se transforma con tanta rapidez que cada vez parece diferente 
(Pohl, 2009, párr.8). 
Según Trachana (2011), el movimiento Situacionista plantea dejar de lado la rutina 
diaria mecánica, y “construir situaciones”, refiriéndose a estas como un momento de la vida, 
concreta y la construcción de ambientes momentáneos de la vida (p.197). 
La finalidad de las propuestas de la IS era ver el urbanismo como un ambiente lúdico 
y unitario, donde las actividades cotidianas de la vida se integran con la ciudad, como 





 Según Trachana (2011), este movimiento fue formado en 1959 y conformado por un 
grupo de arquitectos y urbanistas japoneses, cuyo punto de partida está en la constante 
flexibilidad, interrelación y el cambio de las sociedades. 
Este grupo de arquitectos comparte una visión común de la ciudad del futuro 
habitada por una sociedad masificada, caracterizada por grandes escalas, mega 
estructuras flexibles y adaptables con un crecimiento análogo a los procesos 
biológicos (Franco, Becerra, & Porras, s.f, pág.11). 
Así, los Metabolistas pretenden hacer una analogía de los procesos biológicos de los 
organismos con los edificios y ciudades. Bajo esta filosofía, dan soluciones al crecimiento 
acelerado de las ciudades. Para ello, en 1960, los Metabolistas presentaron un manifiesto 
en la Conferencia Mundial de Diseño (Franco, Becerra, & Porras, s.f). 
• La aplicación de la analogía biológica a la evolución de la sociedad y al 
crecimiento de las ciudades.  
• La unión de la tradición budista y la individualidad imperante de occidente. 
• La exploración de una arquitectura metabólica que reúna al ser humano, la 
máquina y el espacio en un solo cuerpo orgánico. 
• La idea de integrar módulos prefabricados a una estructura principal tiene como 
objeto presentar un edificio inconcluso, de manera que otros módulos puedan 
incorporarse o desagregarse con el tiempo de acuerdo con el postulado de 
crecimiento orgánico. 
De esta manera, el grupo fija estos objetivos apuntando a un futuro, en el que la 





Arquitecto húngaro-francés nacido en 1923 y cuyo auge se dio en la época de los 50 
y 60 (era de las megaestructuras). En su ideología toma conceptos de movilidad, redes, 
tecnología y movimientos sociales (Gordon, 2012). Es en 1958 cuando publica su primer 
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manifiesto sobre “arquitectura móvil” y fundo el GEAM (Group d’Etude d’Architecture 
Mobile). Sus propuestas consistían en diferentes estrategias para adaptar el objeto 
arquitectónico a las necesidades del usuario (Trachana, 2011). A este grupo se unieron 
reconocidos arquitectos como Buckminster Fuller y Kenzo Tange, quienes promovieron este 
pensamiento a sus lugares de destino (Franco, Becerra, & Porras, s.f). 
Movilidad: las transformaciones sociales y las del modo de vida cotidiano son 
imprevisibles para una duración comparable a la de los actuales edificios. Los 
edificios y las nuevas ciudades deben poder adaptarse fácilmente según la voluntad 
de la futura sociedad que ha de utilizarlos: tienen que permitir cualquier 
transformación sin que ello implique la demolición total. Se trata del principio de la 
movilidad, término que yo he elegido tras muchos titubeos y a falta de otro mejor (…) 
(Friedman, 1978, pág. 17). 
 Bajo esta premisa, Friedman plantea estructuras con base en plataformas que se 
apoyan sobre pilotes muy distanciados entre sí. A esta estructura básica se unen elementos 
de vivienda, que se colocan con total libertad (con la posibilidad de ampliación y 
transformación). Por lo tanto, se otorga al usuario el esqueleto y la red de servicio, por lo 
que los espacios vacíos de la estructura son los que este usa a su preferencia (Trachana, 
2011). 
 Las propuestas urbanísticas de Friedman se categorizan en tres: 1) “neociudad 
jardín”, que consiste en grandes mallas estructurales elevadas para vivienda y las cuales 
delimitan espacios libres para zonas verdes y agricultura; 2) renovación de la antigua ciudad 
con mega estructuras apoyadas en pilotes sobre la vieja ciudad; 3) ciudades puente y 




 Como parte del GEAM, Frei Otto, también apuesta por una arquitectura móvil, con 
estructuras basadas en la flexibilidad y susceptible de transformación. Frei Otto fue la mayor 
autoridad en cuanto a estructuras tensadas y membranas ligeras (Trachana, 2011). 
El hombre pertenece a su naturaleza misma, a su naturaleza viva y la sociedad en la 
que se encuentra sumergido. La sociedad la mayoría de las veces quiere conservar, 
lo que comúnmente considera “bello” según su cultura, eternamente, congelándolo y 
dejándolo intacto, pero así evita que siga viviendo. El permanecer estático es 
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antinatural, la naturaleza viva y muerta se transforma (…) (Franco, Becerra, & Porras, 
s.f, pág. 15). 
Frei Otto pretende una arquitectura a servicio del usuario y no al revés, por lo que el 




 Según Trachana (2011), es una de las figuras más conocidas de la orientación 
tecnológica en la arquitectura y, definitivamente, adelantado para su época. Por eso mismo, 
se vio limitado el desarrollo y aplicación de muchas de sus ideas (Franco, Becerra, & Porras, 
s.f). Su pensamiento arquitectónico postula un cambio de los criterios tradicionales por 
aquellos del nuevo mundo de la industria ligera y pesada. Sus trabajos más reconocidos 
fueron las cúpulas geodésicas. 
Buckminster Fuller mantuvo consigo su pensamiento filosófico: según él, los 
proyectos arquitectónicos deben prever y tener en cuenta necesidades y requerimientos 
futuros. Él tuvo una visión a gran escala, en la que los proyectos se adaptarán a cualquier 
condición climática, social, cultural, económica y política. En su proyecto de vivienda (Casa 
Dyamaxion) aplica sus criterios teóricos y se puede considerar como arquitectura científica-
adaptable de alcance mundial. Plantea un proyecto de arquitectura que se podía montar en 
cualquier parte del mundo y ser lo suficientemente flexible para satisfacer una amplia gama 




 Según Trachana (2011), fue un grupo creado en 1960 en la Asociación de 
Arquitectura de Londres, conformado por seis arquitectos de diferentes perfiles, los cuales 
buscaban una analogía entre el funcionamiento de la máquina y el funcionamiento de la 
ciudad (Franco, Becerra, & Porras, s.f). El grupo tenía un enfoque futurista y pro-consumista, 
inspirándose en la tecnología con el fin de crear una nueva realidad. 
 Entre los principales proyectos de Archigram se tiene: Plug-in City, que era una mega 
estructura que contenía un armazón tubular formando celdas estandarizadas, las cuales 
servían como vivienda; The Walking City, la ciudad caminante, que se desarrolló a partir de 
la idea de grandes estructuras robóticas móviles, las cuales podrían transportar el edificio a 
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cualquier lugar (Franco, Becerra, & Porras, s.f); The Instant City, que trata de una serie de 
infraestructuras itinerantes con múltiples posibilidades culturales y que busca establecer 
contactos con los recursos culturales en las áreas periféricas de las ciudades, fomentando 
una amplia red cultural (Trachana, 2011). 
 
4.1.2 BASE TEÓRICA DE EDIFICIOS HÍBRIDOS 
DEFINICIÓN 
 
 Un edificio híbrido es una estructura capaz de albergar distintas tipologías, las cuales 
funcionan eficazmente a nivel individual, pero que, en conjunto, no cuenta con límites 
necesariamente diferenciados, ya que estos se pueden vincular entre sí. 
CARACTERÍSTICAS 
 
 Personalidad: el edificio híbrido es un homenaje a la creación individual del 
arquitecto, por lo que cada uno de estos es único y diferente. Se tienen diversas 
personalidades, pero existen dos predominantes: 
- El híbrido-hito. Su sentido es producir impacto en el observador. Es el tipo de 
edificio al que le gusta llamar la atención. En muchos casos, genera contraste con su 
entorno inmediato (Figura 76). 
 
Figura 76. Edificio híbrido hito. Fuente: elaboración propia. 
 
- El híbrido-anónimo. Es el que está en armonía con el contexto, tanto así que se 




 Figura 77. Edificio híbrido anónimo, en armonía con su contexto. Fuente: elaboración propia. 
 
 Sociabilidad: los edificios híbridos necesitan un encuentro entre la esfera privada y la 
pública. Un edificio híbrido necesita ser permeable en cuanto a su entorno inmediato 
(Figura 78). 
 
Figura 78. Fusión entre las dos esferas. Fuente: elaboración propia. 
 
 Horario: un edificio híbrido tiene un horario de utilización de veinticuatro horas. Se 
tiene una nueva categoría de uso: el edificio de jornada continua, ya que no se 
encuentra limitado por ritmos privados o públicos (Figura 79). 
 
Figura 79. 24 horas: Jornada Continua. Fuente: elaboración propia. 
 
 Forma: la relación forma-función en un híbrido puede ser explícita o implícita. En el 
primer caso, se tiende a la fragmentación, resultando formas tipo como el zócalo, la 
torre, el zócalo-torre o sus diferentes combinaciones; y en el segundo caso, tiende a 
la integración, en la que un híbrido tiene variedad de formas, pero estas siempre 




Figura 80. Forma y función. Fuente: BIG (2009) y editado por autor. 
 
 Programas: se tiene una mezcla de usos como base para poder diseñar un edificio 








 Densidad: se tiene que un híbrido genera densidad urbana y, además, se desarrolla 






Figura 82. Ejemplo de densidad urbana. Fuente: Inés, M. (2016).   
 
 Ciudad: el híbrido se introduce en el campo del urbanismo, ya que, debido a su 
escala, se le pueden aplicar estrategias de la composición urbana. 
4.1.2.1 TEORÍAS Y CORRIENTES SOBRE EDIFICIOS HÍBRIDOS 
REM KOOLHAAS 
 
 Arquitecto y teórico holandés que nació el 17 de noviembre de 1944. Koolhaas es 
uno de los arquitectos que se ha interesado en el estudio del programa arquitectónico y en 
la forma arquitectónica. En su libro “Delirious New York” (1978), identifica una de las 
características principales de los rascacielos de la época, que son contenedores de 
cualquier combinación de programas repartidos dentro del edificio (a+t research group, 
2014). Esta tendencia se inició con la incorporación del ascensor y estructuras de acero en 
la construcción. Por lo tanto, cualquier parcela podía proliferarse en sentido vertical. 
Comúnmente, los primeros pisos se destinan al comercio y el resto, a otros usos (Gosalbo, 
2012). 
 Asimismo, el estudio de arquitectura de Rem Koolhaas (Office for Metropolitan 
Architecture) ha realizado investigaciones y experimentos con este tipo de edificaciones, 
concibiendo estas como una ciudad dentro de un edificio o sus más recientes proyectos de 
rascacielos en New Jersey (a+t research group, 2014). 
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A+T Architecture publishers 
 
 Son un grupo de arquitectura fundado en 1992 en Vitoria-Gasteiz, y conformado por 
Aurora Fernández, Javier Mozas, Idoia Esteban, Delia Argote y Patricia García, quienes se 
dedican a publicar sus investigaciones acerca de vivienda colectiva, densidad, usos mixtos, 
espacio público (a+t architecture publishers, s.f.). “Pero las preocupaciones siguen siendo 
las mismas: la vivienda asequible, la densidad, la mezcla de usos, la privatización 
del espacio urbano” (a+t architecture publishers, s.f., párr.4). 
 Este grupo ha realizado una serie de publicaciones de la línea de Edificios Híbridos, 
en las cuales recopilan todas las ideas y teorías acerca de ellos, además de complementar 
con referentes muy bien analizados.  
 
EL CONDENSADOR SOCIAL 
 
 El Condensador Social se puede considerar como el precursor de los Edificios 
Híbridos, que surgió bajo el movimiento constructivista, liderado por Moisei Ginzburg en la 
reciente Unión Soviética. Este edificio combina los nuevos ámbitos del estado socialista: la 
vivienda colectiva, el club y la fábrica (Vial, 2010). Las circunstancias en las que se 
desarrolló esta idea eran propicias para experimentar, debido a la gran cantidad de suelo a 
disposición y la necesidad de viviendas. Fue en esta época donde surgen los proyectos con 
vivienda en dúplex o tríplex. 
 Esta “tipología” contaba con características propias: la mayoría de las actividades 
(incluyendo las de índole privado) transcurrían en espacios como la cocina, lavandería o 
cantinas; las circulaciones fueron aprovechadas para la sociabilización; las funciones 
domesticas facilitaban la integración de la mujer a la vida pública; y se dio la reducción de 
los espacios íntimos como los dormitorios (Vial, 2010). 
 Así, el Condensador Social nació en el Estado Soviético como el resultado del 
pensamiento socialista, donde se concentra todas sus capacidades para los integrantes de 
la comunidad, mientras que el edificio híbrido se abre a la ciudad. 
 






Primero definiremos qué es arquitectura transformable. Para ello, utilizaremos más 
palabras que nos ayudan a conceptualizar dicho término y a diferenciarlo de otras cosas. 
 
 Arquitectura transformable: es la arquitectura que no se mantiene fija o estática, 
según transcurre el tiempo. Se va rediseñando con una serie de factores que se 
pueden aumentar, quitar, variar y que mantienen las estructuras en constante 
servicio (Kolarevic, 2015). 
 Estructura transformable: es aquella que funciona, ante todo, como una estructura; 
es decir, como una forma estable capaz de transmitir cargas a los apoyos mediante 
solicitaciones y deformaciones de sus componentes. En este caso, una disposición 
espacial de barras, con o sin cables, en la que cada componente se va a poder 
mover (Kolarevic, 2015). 
 Adaptar: característica relacionada a aquellos edificios capaces de ajustarse a otras 
funciones, usuarios y condiciones climáticas (tanto estacionales, como las 
ocasionadas por el cambio climático). Por ellos, los arquitectos entienden que un 
edificio no puede prevenir todos los cambios a futuro desde el momento de su 
creación y, como respuesta, se recurre a una arquitectura categorizada como “long 
life – loose fit”, con intenciones de flexibilidad que permita dar solución a los 
problemas que se presenten (Kolarevic, 2015). 
 Transformar: abarca aquellos edificios que cambian de superficie, forma, espacio o 
apariencia física a través de alteraciones físicas de su piel, estructura o tabiques 
interiores (RAE, 2016). 
 Mover: esto se relaciona a llamada arquitectura móvil. Son edificios que pueden ser 
trasladados de un lugar a otro. Actualmente, estos brindan mejores soluciones que 
los estáticos. Resaltan los campamentos militares u hospitales provisionales (RAE, 
2016). 
 Interactuar: característica de aquellos edificios que responden de manera inmediata 
a las necesidades de los usuarios en determinado momento. La interacción como 
característica innata del ser humano ha llevado a un mayor avance tecnológico que 
culminó con las “maquinas inteligentes” (RAE, 2016). 
 Flexible: que se adapta fácilmente a los cambios y a las diversas situaciones o 
circunstancias (RAE, 2016). 
 Desplegar: extender una cosa que está plegada (RAE, 2016). 
 Convertir: cambiar o transformar una cosa en otra distinta (RAE, 2016). 
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 Expandir: aumentar o ampliar una cosa para que abarque un ámbito o espacio mayor 
(RAE, 2016). 
 Extender: hacer que una cosa ocupe más espacio del que ocupa, abriéndola, 
desdoblándola, desenrollándola, etc. (RAE, 2016). 
 Plegar: doblar un objeto flexible de manera que una parte de él se junte a otra, una o 
más veces (RAE, 2016). 
 Transportable: que puede ser transportado (RAE, 2016). 
 Portátil: que es fácil de mover y transportar de un lugar a otro por ser manejable y de 
pequeño tamaño (RAE, 2016). 
 Mecanismo: conjunto de piezas o elementos que ajustados entre sí y empleando 




Según Héctor Brun, el mercado inmobiliario es un conjunto de compradores 
potenciales con necesidad de satisfacer la adquisición, venta, o disfrute de un inmueble, 
mediante una transacción o acuerdo de negocio con el propietario (Brun, s.f.). 
Para entender el mercado inmobiliario, se necesitan definir dos variables la oferta y la 
demanda.  
 Oferta: conjunto de bienes o mercancías que se presentan en el mercado con un 
precio concreto y en un momento determinado (RAE, 2016). 
 Demanda: cuantía global de las compras de bienes y servicios realizados o previstos 
por una colectividad (RAE, 2016). 
EDIFICIO HÍBRIDO 
 
Los edificios híbridos son estructuras capaces de albergar programas dispares, de 
promover la interacción de distintos usos urbanos y combinar las actividades privadas con la 
esfera pública. 
Este concepto implica, además, la participación conjunta de la iniciativa privada y de 
la pública en la promoción de vivienda, espacio público y equipamientos y da respuesta a 
tres problemas presentes constantemente en nuestra sociedad, la escasez y el coste de la 
tierra, la necesidad de intensificar el uso del suelo, contribuir al desarrollo sostenible y la 
necesidad de densificar los usos para revitalizar los centros urbanos (Perez, 2014). 
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El edificio híbrido es un auto-homenaje a la creación individual del arquitecto. Cada 
híbrido es una creación única, sin modelos previos. El propio edificio parte de una idea 
innovadora, que se revuelve contra la combinación establecida de los programas habituales 
y que basa su propia razón de existir en la novedad del planteamiento y en la inesperada 
mezcla de funciones. 
El híbrido primitivo, o proto híbrido, no ha alcanzado el máximo grado de integración 
entre sus funciones y se muestra como un conjunto de tipologías todavía sin fusionar. No se 
puede clasificar a los edificios híbridos por tipologías, porque en la esencia misma del 
híbrido está la de huir de las categorías (Infante, 2009). 
A continuación, se definirán por separado los cuatro usos del proyecto: comercio, 
oficinas, vivienda y cultura.   
COMERCIO 
 
El comercio, según una de las definiciones de la RAE, es una tienda, almacén o 
establecimiento de comercio (RAE, 2016). Otra definición la obtenemos de la norma A-070, 
artículo 1 del RNE: se denomina edificación comercial a toda construcción destinada a 
desarrollar actividades cuya finalidad es la comercialización de bienes o servicios. 
La presente norma se complementa con las normas de los reglamentos específicos que, 
para determinadas edificaciones comerciales, han expedido los sectores correspondientes. 
Las edificaciones comerciales que tienen normas específicas son: 
 Establecimientos de Venta de Combustible y Estaciones de Servicio - Ministerio de 
Energía y Minas – MEM. 
 Establecimientos de Hospedaje y Restaurantes - Ministerio de Industria, Turismo, 
Integración y Negociaciones. 
 Comerciales Internacionales – MITINCI. 
 Establecimientos para expendio de Comidas y Bebidas - Ministerio de Salud – MS. 
 Mercados de Abastos – Ministerio de Salud. 
 
Además, se explica en la norma A-070, artículo 2 del RNE, que están comprendidas 




 Tienda: edificación independizada, de uno o más niveles, que puede o no formar parte 
de otra edificación, orientada a la comercialización de un tipo de bienes o servicios. 
 Conjunto de tiendas: edificación compuesta por varios locales comerciales 
independientes que forman parte de una sola edificación. 
 Galería comercial: edificación compuesta por locales comerciales de pequeñas 
dimensiones, organizados en corredores interiores o exteriores. 
 Tienda por departamentos: edificación de gran tamaño orientada a la comercialización 
de gran diversidad de bienes. 
 Centro Comercial: edificación constituida por un conjunto de locales comerciales y/o 
tiendas por departamentos y/u oficinas, organizados dentro de un plan integral, 
destinada a la compraventa de bienes y/o prestaciones de servicios, recreación y/o 
esparcimiento. 
 Complejo Comercial: conjunto de edificaciones independientes constituido por locales 
comerciales y/o tiendas por departamentos, zonas para recreación activa o pasiva, 




Las oficinas son un local donde se hace, se ordena o trabaja algo (RAE, 2016). Por 
otro lado, se denomina oficina a toda edificación destinada a la prestación de servicios 
administrativos, técnicos, financieros, de gestión, de asesoramiento y afines de carácter 




La vivienda es un lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas 
(RAE, 2016). Constituyen edificaciones para fines de vivienda aquellas que tienen como uso 
principal o exclusivo la residencia de las familias, satisfaciendo sus necesidades 




La cultura es un conjunto de modos de vida y costumbres, conocimientos y grado de 






USOS MÚLTIPLES  
 
Se definen los usos mixtos como un término que se refiere al espacio dentro de un 
edificio o de un proyecto que puede ser utilizado para más de una actividad. Una parte de un 
terreno que tiene propósitos múltiples, tales como el espacio para los negocios y residencia 
(InvestorGuide, 2016). 
Según la norma A-010, artículo 6 del RNE, los proyectos con edificaciones de uso 
mixto deberán cumplir con las normas correspondientes a cada uno de los usos propuestos. 
Sin embargo, las soluciones de evacuación deben ser integrales cuando el diseño 
arquitectónico considere compartir, utilizar o vincular espacios comunes y medios de 
evacuación de una o varias edificaciones de uso mixto, primando las consideraciones de 



































































5.1 SITUACIÓN INMOBILIARIA ACTUAL  
 
 De acuerdo con una investigación hecha por el BBVA en diciembre de 2016 (Figura 
83), Perú ocupa el puesto 64 de 109 mercados más atractivos para la inversión en el 
mercado inmobiliario y sexto lugar dentro de los países de Latinoamérica. Lo que le falta 
cambiar al país son tres cosas, principalmente: las reglas en el uso del terreno y zonificación 
(planes de desarrollo urbano), trabas en los permisos de construcción y registro de tierra y 
propiedad. 
 
Figura 83. Índice de atracción para la inversión en el mercado inmobiliario, 2016. Perú ocupa el 
puesto 64 de los 109 y el sexto en los países de Latinoamérica. Fuente: BBVA Research.  
 
5.1.1 MERCADO DE VIVIENDAS 
 
 De acuerdo con una investigación hecha por el BBVA en diciembre de 2017 (Figura 
84), tenemos que, con respecto a 2016, el aumento de la oferta inmobiliaria fue más 
marcado en los distritos de Barranco, San Miguel, Callao, Lince, La Victoria y Ate. En 
contraparte, en algunos distritos densamente poblados, la oferta inmobiliaria aún es baja; 
por ejemplo, tenemos el caso de San Juan de Lurigancho que, a pesar de su tamaño, tiene 
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una oferta de viviendas de 200 unidades en el año 2016 y solo 190 en el año 2017. Esto se 
debe a que hay zonas en Lima que tienen mayor cantidad de proyectos inmobiliarios e 
inversión. 
 
Figura 84. Lima: Oferta de viviendas por distrito en los años 2016 y 2017, en unidades. Fuente: BBVA 
Research.  
 
De acuerdo con esta misma investigación, Lima se encuentra dividida en 6 sectores:  
 Lima Top: Miraflores, San Isidro, La Molina, Santiago de Surco, San Borja, y 
Barranco. 
 Lima Moderna: Jesús María, Lince, Magdalena del Mar, Pueblo Libre, San Miguel y 
Surquillo.  
 Lima Sur: Chorrillos, Lurín, Pachacamac, San Juan de Miraflores, Villa El Salvador, 
Villa María del Triunfo, Pucusana, Punta Hermosa, Punta Negra, San Bartolo, Santa 
María del Mar.  
 Lima Este: Ate, Cieneguilla, Chaclacayo, San Juan de Lurigancho, Santa Anita, El 
Agustino.  
 Lima Norte: Carabayllo, Comas, Independencia, Los Olivos, Puente Piedra, San 
Martin de Porres, Ancón, Santa Rosa. ‘ 
 Lima Centro: Cercado de Lima, Breña, La Victoria, Rímac y San Luis. 
 
 Se tiene que los edificios serán cada vez más altos (Figura 85), ya que en Lima 
Moderna y Lima Centro se tienen edificios en proceso de construcción de hasta 16 pisos en 
promedio en 2017, en comparación con los 11 pisos que se tenían en 2011. Los edificios 
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más bajos se encuentran en Lima Sur, con solo 7 pisos en 2017. Un caso interesante es lo 
que sucede en Lima Este, ya que, en el año 2011, se perfilaba como los más bajos con solo 
tres  pisos y, en 2017, alcanzan los ocho pisos, siendo más altos incluso que los de Lima 
Sur. 
 
Figura 85: Lima: número de pisos que tendrán los edificios en proceso de construcción en promedio. 
Fuente: BBVA Research.  
 
 Otro factor interesante en la tendencia de la oferta es el tamaño de los 
departamentos (Figura 86), que se han venido reduciendo en la zona llamada Lima Top, 
pero que han tenido un ligero crecimiento en Lima Norte, pasando de los 67 m2 en promedio 
que se tenía en 2012 a los 68 m2 en promedio para 2017. El tamaño de los departamentos, 





Figura 86. Lima: área promedio de departamentos en Lima para la venta según zona (en metros 
cuadrados). Fuente: BBVA Research y editado por autor. 
 
 
 De acuerdo con esta misma investigación, en los últimos años, la oferta de 
departamentos de 1 y 2 dormitorios ha venido aumentando (Figura 87). Esto es un reflejo de 
la mayor demanda de jóvenes que viven solos, parejas jóvenes y mayores. Pero esta 
demanda sigue sin ser mayor a la oferta de departamentos de 3 dormitorios, que sigue 
prevaleciendo como la mayor. 
 
Figura 87. Número de dormitorios por departamento en porcentaje. Fuente: BBVA Research y editado 
por autor. 
 
 También se presentan los factores en el entorno urbano que influyen en la compra de 





Figura 88. Lima: interés por adquirir una vivienda según el entorno urbano en porcentaje. Fuente: 
BBVA Research.  
 De acuerdo con CAPECO, en agosto de 2017 (Figura 89) se tienen los precios por 
m2 en cada sector de Lima. En Lima Top es S/7 267; en Lima Moderna es S/5 396; en Lima 
Centro es S/4 513; en Lima Este es S/ 3 049; en Lima Norte es S/2 282, en Lima Sur es S/4 
179 y de S/5 376. También se tiene el precio por m2 en el Callao, que es S/2 879. 
 
Figura 89. Precio del m
2




 Adicionalmente, se cuenta con la investigación realizado por HGP Grupo Consultor 
(2017) (Tabla 3). En esta, se menciona que el déficit habitacional en Lima Metropolitana es 
de 612 464 viviendas a 2016. Este corresponde a viviendas que necesitan ser reemplazadas 
para satisfacer las necesidades de hogares secundarios que aspiran a comprar una 
vivienda; y para reponer viviendas que no son habitables o porque, además, en ella viven 
dos o más hogares. Los distritos con más déficit son San Juan de Lurigancho y Ate. El 
primero, con 15.6% de déficit, representado en 95 314 unidades de vivienda; y el segundo, 
con 8.5%, que corresponde a 51 816 unidades de vivienda. 
Tabla 3 
Déficit habitacional en Lima Metropolitana en el año 2016. 
Nota. Fuente: adaptación de HGP GROUP, 2017. 
LA TRANSFORMABILIDAD COMO UNA OPCIÓN PARA EL MERCADO DE VIVIENDA 
 
 A lo largo de esta investigación, se ha visto que se necesitan viviendas de 1 y 2 
dormitorios porque, según el estudio de mercado, son las más demandadas actualmente por 
el público objetivo. A pesar de eso, se tiene que las viviendas de 3 dormitorios aún son las 
más requeridas.  
 Hay un factor que no se tiene en cuenta cuando se proponen las viviendas 
tradicionales: la evolución del usuario a través del tiempo. Este cambio es parte inherente de 









TOTAL 612,464 251,942 360,522 100
SAN JUAN DE LURIGANCHO 95,314 34,885 60,429 15.6
ATE 51,816 17,151 34,665 8.5
SAN MARTÍN DE PORRES 44,308 25,388 18,920 7.2
COMAS 42,976 24,024 18,952 7
VILLA MARÍA DEL TRIUNFO 40,168 11,890 28,278 6.6
VILLA EL SALVADOR 37,826 17,589 20,237 6.2
SAN JUAN DE MIRAFLORES 37,052 20,564 16,488 6
PUENTE PIEDRA 25,071 6,619 18,452 4.1
CARABAYLLO 24,212 7,312 16,900 4
CHORRILLOS 21,043 10,564 10,479 3.4
DEFICIT HABITACIONAL EN LIMA METROPOLITANA EN EL AÑO 2016




la vida humana; por lo tanto, se puede plantear a la vivienda como un objeto capaz de 
adaptarse o transformarse a lo largo de su vida útil, según las distintas necesidades de sus 
usuarios. Para explicarlo mejor, se tiene de ejemplo una pareja joven que aún no tiene hijos 
y que necesita comprar un departamento. Comprarán uno de 1 o, máximo, 2 dormitorios, 
pero, a futuro, de tener hijos, necesitarán un dormitorio más. En una vivienda transformable, 
esto es posible. 
 Ahora podemos verlo del punto de vista económico. Las parejas jóvenes aún no 
están bien establecidas, por lo que, al principio, tienen el ingreso mínimo. Sin embargo, en 
un futuro, cuando ya tengan un ingreso estable y quieran agrandar su departamento, sí será 
posible debido a que es un departamento transformable. Adicionalmente a esto, tenemos la 
distribución de la aceptación de viviendas para ampliar, según precio de vivienda que realizó 
CAPECO en agosto de 2017 (Tabla 4). En ella, vemos que las viviendas que cuestan desde 
S/350 000 a S/450 000 son las más aceptadas para comprar, a fin de ampliarla en un futuro. 
  
Tabla 4 
Distribución de la aceptación de viviendas para ampliar, según precio de vivienda de agosto de 2017. 
 
Nota. Fuente: adaptación de Tabla 4.34 de CAPECO, 2017. 
  
SI NO N.I.
% % % %
Hasta  80 000 15.04 12.78 72.18 100.00
80 001 - 90 000 25.00 12.50 62.50 100.00
90 001 - 100 000 11.11 44.44 44.44 99.99
100 001 - 120 000 34.21 23.68 42.11 100.00
120 001 - 150 000 23.81 33.33 42.86 100.00
150 001 - 180 000 15.22 60.87 23.91 100.00
180 001 - 210 000 26.53 48.98 24.49 100.00
210 001 - 240 000 30.77 61.54 7.69 100.00
240 001 - 270 000 47.83 52.17 0.00 100.00
270 001 - 300 000 43.75 50.00 6.25 100.00
300 001 - 350 000 37.93 62.07 0.00 100.00
350 001 - 400 000 50.00 50.00 0.00 100.00
400 001 - 450 000 68.75 31.25 0.00 100.00
450 001 - 500 000 33.33 66.67 0.00 100.00
500 001 - 600 000 33.33 77.78 0.00 111.11
Más de 600 000 22.22 38.68 0.00 60.90
TOTAL 518.83 726.74 326.43 1572.00
¿COMPRARIA VIVIENDA PARA AMPLIAR?




La transformabilidad es una buena opción para el mercado inmobiliario limeño desde 
el punto de vista de calidad de vida y el económico. 
 
5.1.2 MERCADO DE OFICINAS 
 El mercado de Oficinas en Lima Metropolitana se ha venido desarrollando con mucho 
ímpetu durante los últimos años. Este desarrollo ha sido consecuencia del crecimiento 
económico que ha tenido el país desde 2009. Es así como se ha generado un crecimiento 
de las empresas locales, lo que, sumado a la llegada de inversores y empresas extranjeras, 
han generado una demanda cuantitativa y cualitativa de espacios que permitan el desarrollo 
de sus actividades de manera óptima y bajo estándares internacionales. Según el diario 
Gestión, el mercado de oficinas en Lima está dividido en dos tipos: el edificio prime (A+ y A) 
y los edificios sub-prime (B+) (Miguel, 2014). 
 Según Colliers International, en su reporte de Oficinas 4T de 2017 (Figura 90), Lima 
se divide en 12 zonas: 
 Sanhattan: la parte de San Isidro al oeste de la Av. Arequipa, conformado por 
Canaval y Moreyra, Rep. de Panamá, entre otras avenidas. 
 San Isidro Golf: todos los edificios ubicados al este de la Av. Arequipa, alrededor o 
en la zona contigua al Lima Golf Club. 
 San Borja: el distrito de San Borja. 
 Surquillo: el distrito de Surquillo. 
 Miraflores: el distrito de Miraflores. 
 Chacarilla: la urbanización Chacarilla del Estanque, en el distrito de Surco. 
 Lince: el distrito de Lince. 
 La Victoria: el distrito de La Victoria. 
 Magdalena: el distrito de Magdalena 
 San Miguel: el distrito de San Miguel. 
 Nuevo Este: el distrito de Surco, menos la urbanización Chacarilla del Estanque y el 




Figura 90. Lima: distribución de inventario de oficinas prime y sub-prime en doce zonas al cuarto 
trimestre de 2017. Fuente: Colliers International.  
 
 Tenemos, según la figura 89, que el mercado de oficinas prime se encuentra 
concentrado en Sanhattan y en el nuevo Este. Adicionalmente, tenemos que el mercado de 
oficinas sub-prime se encuentra concentrado en Sanhattan y en Miraflores. Asimismo, 
tenemos que la oferta total de nuevas oficinas que realizó CAPECO en agosto de 2017, en 
la que vemos que el distrito con más oficinas nuevas es Santiago de Surco, seguido por 
Magdalena del Mar y Miraflores. Un punto interesante es que aparece el sector de Lima Este 
con el distrito de Santa Anita, lo que significa que el mercado inmobiliario de oficinas está 
comenzando a crecer en este sector ya que, en años anteriores, no aparecía (Tabla 5). 
Tabla 5 
Oferta total nueva de oficinas según sector urbano y distrito.
 
Nota. Fuente: Adaptación de la tabla 3.101 de CAPECO, 2017. 
SECTOR URBANO DISTRITO
MIRAFLORES 225 14638 225 14638
SANTIAGO DE SURCO 341 50843 341 50843
BARRANCO 172 9783 172 9783
LINCE 25 1942 25 1942
MAGDALENA DEL MAR 235 8938 235 8938
CERCADO DE LIMA 3 150 3 150
LA VICTORIA 3 1150 3 1150
LIMA ESTE SANTA ANITA 15 482 15 482











EDIFICIO PRIME (A+ Y A) 
 
 Un edificio de oficinas prime tiene una infraestructura y áreas comunes de alta 
calidad. Suele ofrecer pisos completos o con pocas divisiones. Se ubica en una zona 
importante de la ciudad que maximiza su exposición. Es mayormente demandado por 
empresas que requieren de una ubicación que favorezca su imagen y tiene el potencial de 
generar rentas por encima del promedio global del mercado (Limache, 2017). Se cuenta con 
las características técnicas que debe cumplir un edificio prime (Tabla 6). 
Tabla 6 
Características técnicas de un edificio prime. 
 
Nota. Fuente: adaptación de Binswanger Perú, 2017. 
 
 Tenemos que es en Sanhattan donde se tiene mayor cantidad de edificios de oficinas 
prime y es en Surquillo donde se tiene menor cantidad de estas (Tabla 7).  
Áltura de piso a techo Más de 3 metros
Área promedio de planta Más de 500 m2
Área mínima de oficina 200 m2
Exteriores Muro cortina
Aire acondicionado Centralizado
Grupo electrógeno Cobertura mínima  del 100% de áreas comunes
Estacionamientos Mínimo 1 cada 40 m2 de área útil de oficinas
Control de accesos Peatonal y vehicular
Área de pago a proveedores
Sala de usos múltiples
Comedor o cafetería
Otros requerimientos




Mercado de oficinas prime de Lima – 2do Trimestre 2017 / edificios existentes. 
 
Nota: los precios varían de acuerdo con la zona donde se encuentren las oficinas prime. Estos están 
referidos a oficinas sin implementación y sin mobiliario. Adicionalmente, los precios de renta no 
incluyen estacionamiento. Fuente: Colliers International, 2017, p.4. 
 
EDIFICIO SUBPRIME (B+ Y B) 
 
 Según el diario Gestión, se consideran edificios B+ cuando tienen una planta menor 
a 500 m2. Dentro de esta planta, las oficinas pueden ir desde los 80 m2 hasta los 250 m2. 
Normalmente, los edificios B+ no ofrecen mucho metraje y puede estar constituidos sobre un 
edificio de 5 pisos que ofrece 2 500 m2 de oficinas, a diferencia de un edificio prime, que 
brinda 25 000 m2. Los proyectos de edificios sub-prime son más reducidos y están dirigidos 
a pymes -que son los tipos de empresas que más abundan en nuestro medio- y que están 
dando ese salto cualitativo de ocupar casas / oficinas a un edificio (Miguel, 2014). 
 Según Colliers International, en su reporte de Oficinas 2T de 2017 (Tabla 8), las 
zonas en Lima donde se tiene mayor cantidad de oficinas sub-prime son San Isidro Golf, 
Sanhattan y Chacarilla. 
A+ A Total A+ A A+ A Total A+ A Total
Sanhattan  151,846  205,398    357,244 9 16 29.3% 17.8% 22.7% 18.14 18.00 18.08
San Isidro Golf    45,286    80,642    125,929 3 15 0.4% 17.2% 11.2% 21.00 21.38 21.37
Miraflores    47,364    69,889    117,253 3 7 17.9% 24.3% 21.7% 18.61 19.31 19.03
San Borja    41,445    19,059      60,505 2 3 11.7% 4.3% 9.4% 18.00 17.00 17.85
Magdalena  -  119,344    119,344 - 7 - 58.1% 58.1% - 15.40 15.40
Nuevo Este  149,700  108,446    258,146 6 10 49.9% 10.5% 33.3% 16.55 16.48 16.54
Surquillo  -    19,051      19,051 - 1 - 58.4% 58.4% - 14.47 14.47
Subtotal  435,642  621,830 23 59 30.4% 25.7% 17.33 17.20
Total 1,057,472 82 27.70% 17.27
Mercado de Oficinas Prime de Lima - 2do Trimestre 2017 / Edificios Existentes
Zona
Inventario (m2) N° Edificios Disponibilidad (%)





Mercado de oficinas sub-prime de Lima – 2do Trimestre 2017 / edificios existentes 
 
Nota: Los precios varían de acuerdo con la zona donde se encuentren las oficinas sub-prime. Estos 
están referidos a oficinas sin implementación y sin mobiliario. Adicionalmente, los precios de renta no 
incluyen estacionamiento. Fuente: Colliers International, 2017, p.8. 
5.1.3 MERCADO COMERCIAL 
 
 El segmento de centros comerciales continúa creciendo con base en ampliaciones 
de los malls existentes, mientras que se mantienen en carpeta, nuevos proyectos a 
ejecutarse tanto en Lima como en otras ciudades del país (Colliers, 2017). 
 En tanto, la consultora internacional A.T. Kearney, en un reciente ranking de países 
atractivos para invertir en el sector retail, basándose en su Global Retail Development Index 
(GDRI), ubica nuevamente al Perú en el noveno lugar a nivel mundial y se ha consolidado 
como el mercado más importante de la región, obteniendo el primer lugar, por encima de 
Colombia (10), Paraguay (19), Bolivia (18) y Brasil (29) (Tabla 9). Perú es líder en la región 
gracias a sus políticas liberales que atraen firmas internacionales. A esto, debemos sumar la 
aún baja penetración del retail moderno en nuestro medio y el plus del bono demográfico 
B+ B Total B+ B B+ B Total B+ B Total
Sanhattan  183,927  138,774    322,701 27 39 16.5% 7.5% 12.7% 16.63 16.75 16.66
San Isidro Golf    95,793    58,944    154,737 15 11 16.7% 9.0% 13.8% 17.55 16.57 17.31
Miraflores  107,400  145,271    252,670 19 37 21.4% 12.1% 16.1% 15.46 15.89 15.63
San Borja    19,544    45,342      64,886 4 12 31.5% 13.6% 19.0% 15.10 16.25 15.67
Chacarilla    16,704    66,927      83,631 3 15 5.9% 14.6% 12.9% 16.04 16.72 16.61
Magdalena    17,660      4,500      22,160 2 1 45.5% 26.2% 41.6% 14.93 14.50 14.77
San Miguel      8,498      8,113      16,611 1 1 22.9% - 11.7% 14.00 - 14.00
Nuevo Este    85,504    82,093    167,598 9 17 34.8% 7.5% 21.4% 16.16 16.04 16.14
Centro  -    66,044      66,044 - 12 - - - - - -
Lince  -    17,359      17,359 - 3 - 43.0% 43.0% - 14.85 14.85
La Victoria    11,502      4,800      16,302 2 1 95.6% - 67.4% 13.65 - 13.65
Subtotal  546,532  638,167 82 149 23.3% 10.0% 16.15 16.25
Total 1,184,699 231 16.16% 16.18
Mercado de Oficinas Subprime de Lima - 2do Trimestre 2017 / Edificios Existentes
Zona
Inventario (m2) N° Edificios Disponibilidad (%)




con el que cuenta nuestro país y que se está dejando pasar, sin rentabilizar el potencial que 
esta condición ofrece. 
Tabla 9 
Ranking de Global Retail Development Index (GDRI). 
 
Nota. Fuente: adaptación de A.T. Kearney, s.f. 
 En la figura 91, podemos ver que, en los centros comerciales comunitarios, se 
encuentra la mayor participación del rubro “prendas de vestir” respecto a otros tipos de 
malls. Aquí, este rubro alcanza el 46.1% en la composición del mix (45.3% al cierre de 
2016), seguido de los locales referidos al rubro “cuidado personal”, presentes en el 15.5% 




Figura 91. Tenant mix centros comerciales comunitarios. Fuente: Colliers International (2017).  
 
 Adicionalmente, tenemos que, en los últimos años, los centros comerciales han 
crecido de manera importante en cantidad y en área arrendable (Figura 92). Hasta el año 
2015 se tenían 75 centros comerciales y, en comparación con el año 2001, que solo se 
tenían 10, se tiene un crecimiento progresivo cada año. 
 
Figura 92. Evolución de los centros comerciales (número). Fuente: BBVA Research (2016).  
 
 
 El área arrendable ha crecido considerablemente desde el año 2012 a 2015 (Figura 93), 
aumentando está en un 46%. 
 
 
Figura 93. Área arrendable promedio por centro comercial (metros cuadrados). Fuente: BBVA 
Research (2016).  
 
 Se tiene que los precios de renta promedio para locales típicos en los centros 
comerciales de Lima, se muestran en un rango entre S/65 y S/357 por m2 al mes, sin 
considerar impuestos y otros costos (Figura 94). El precio de renta final varía en función a 
diversos factores, como ubicación del local dentro del mall, el atractivo de la marca o 





Figura 94. Precios de renta en centros comerciales. Fuente: Colliers International (2017). 
 
 Por último, se tiene que el sector urbano en el que hay mayor oferta inmediata de 
locales comerciales es Lima Centro, seguido por Lima Este (Tabla 10). 
Tabla 10 
Oferta total de locales comerciales, según sector urbano. 
 
Nota. Fuente: adaptación de la tabla 3.92 de CAPECO, 2017. 
 
5.1.4 INVERSIÓN EN EL SECTOR CULTURA 
 En 2016, el ministro de Cultura Jorge Nieto afirmó, durante su exposición en la 
Conferencia Anual de Ejecutivos (CADE) 2016, que el gasto per cápita para el sector cultura 
en Perú es de US$ 0.75, mientras que, en Colombia, llega a US$ 2.55 por habitante; 
Argentina, US$ 3.07 y México, US$ 11.03. Según el ministro, la inversión privada puede ver 
esto como una oportunidad (Figura 95). 
SECTOR URBANO
LIMA TOP 7 1036 7 1036
LIMA MODERNA 3 144 3 144
LIMA CENTRO 952 30810 952 30810
LIMA ESTE 20 140 20 140
CALLAO 4 368 4 368
TOTAL 986 32498 986 32498
LOCALIZACION
OFERTA INMEDIATA TOTAL




Figura 95. Gasto per cápita por habitante. Fuente: elaboración propia. 
 
 Adicionalmente, el proyecto de presupuesto 2017 del sector cultura sostiene que el 
Presupuesto General de la República para el Año Fiscal 2017 asciende a 
S/142,471’518,545; siendo el monto asignado para el sector cultura de S/ 500’114,169, 
representando el 0.35% del Presupuesto General de la República. Otro punto por considerar 
es la oferta y la demanda cultural. Según el Ministerio de Economía y Finanzas (2015) se 
tiene una brecha entre la oferta cultural y lo que la población demanda, en la que se observa 
que la demanda supera la oferta (Tabla 11). 
Tabla 11 
Gráfico de oferta y demanda en el sector cultura de 2011 a 2021. 
 
Nota. Fuente. Adaptación de Ministerio de Economía y Finanzas, 2015, pág.89. 
 
5.1.5 CONCLUSIONES 
 Para el mercado de vivienda, tenemos que, en Lima, los edificios multifamiliares son 
cada vez más altos: de máximo 16 pisos y, mínimo, 7 pisos en promedio, 
dependiendo en qué zona de Lima se encuentren ubicados. 
 Actualmente, la oferta de departamentos de 1 y 2 dormitorios ha aumentado en los 
últimos años; sin embargo, la demanda de departamentos de 3 dormitorios sigue 
siendo mayor. Además, el principal factor que influye en la compra de una vivienda 
es la cercanía a un centro comercial. 
Año 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Visitantes 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Oferta actual 217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  217,535  
Demanda 
efectiva
271,678  281,743  296,815  311,888  326,960  342,033  357,105  372,178  387,250  402,323  417,395  
Brecha 54,143     64,208     79,280     94,353     109,425  124,498  139,570  154,643  169,715  184,788  199,860  
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 El mayor déficit de vivienda se encuentra en la zona de Lima Este, siendo estos San 
Juan de Lurigancho y Ate. 
 Se tiene la transformabilidad como una buena opción para el mercado inmobiliario 
limeño desde el punto de vista de calidad de vida y el económico. 
 Se tiene que la mayor cantidad de oficinas prime y sub-prime están en la zona de 
Sanhattan. 
 Siempre es seguro invertir en comercio, ya que Perú cuenta con estabilidad 
económica. 
 Para comercio, se tiene que la cantidad de centros comerciales se ha incrementado, 
así como el área arrendable de los mismos. 
 En lo que se refiere a cultura, no se cuenta con mucha inversión pública, por lo que 
se considera la inversión privada como una oportunidad. La oferta cultural actual no 
















































6.1 EVOLUCIÓN DEL DISTRITO DE ATE 
 
 El distrito de Ate fue fundado en 1821 por el General José de San Martín, a pocos 
días de la declaración de independencia de Perú. Con ello, se creó la provincia de Lima y 
los distritos en los que se dividiría: Ancón, Ate, Caraballo, Chorrillos y Lima. 
 Existen ruinas que demuestran que la zona estuvo poblada, en el pasado, por 
culturas prehispánicas; incluso, al imperio Inca. Uno de los lugares preincas mejor 
conservados y restaurados en el distrito es el sitio arqueológico de Puruchuco. 
 Ate fue una zona altamente industrial, donde se establecieron las primeras fábricas 
textiles de Lima. Desde la década de 1980, Vitarte se convierte en uno de los principales 
focos receptores de la migración provinciana que trajo como consecuencia la urbanización 






 El distrito de Ate es uno de los 43 que conforman la provincia de Lima. Queda 
localizado en la parte central y oriental de la metrópoli limeña, sobre el margen izquierdo del 
valle del río del Rímac (Figura 96) (Tabla 12). 
 
Figura 96. Ubicación del distrito de Ate dentro de la ciudad de Lima. Fuente: Wikipedia (2017).  
Tabla 12 
Características del distrito de Ate 
ALTITUD 280 m. s. n. m. 
LATITUD SUR 12°01'18" 
LONGITUD OESTE 76°54'57" 
SUPERFICIE 77.72 km2. 
Nota. Fuente: adaptación de Wikipedia, 2018. 
 
Tiene los siguientes límites (Figura 97): 
 
 Por el norte, con el río Rímac en su recorrido distrital y Lurigancho-Chosica, los 
distritos de Santa Anita y El Agustino. 
 Por el este, con Chaclacayo. 
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 Por el sur, con las altas cumbres del cerro rocoso que corren paralelas al río Rímac, 
y que pertenecen Cieneguilla, La Molina y Santiago de Surco. 
 Por el oeste, con San Borja y San Luis. 
 
 
Figura 97. Límites de Ate dentro de la ciudad de Lima. Fuente: MDA Gerencia de Planificación Sub 






6.1.2 CARACTERIZACIÓN DEMOGRÁFICA DEL DISTRITO DE ATE 
Población a través de los censos 
 Según los resultados del Censo, al 21 de octubre del año 2007 (Figura 98), la 
población censada fue de 478 mil 278 habitantes en el distrito de Ate; mientras que, en el 
año 1993, contaba con una población de 266 mil 398 habitantes; es decir, al transcurrir 14 
años, la población del distrito se incrementó en 211 mil 880 habitantes. Ello representa un 
79.5% respecto al año 1993. Asimismo, en el año 1981, la población censada fue de 157 mil 
160 habitantes en el distrito de Ate, y el incremento al año 1993 fue de 69.5% respecto al 
censo de 1981. Esto representa un incremento de 109 mil 238 habitantes en 12 años. Se 
puede afirmar que el crecimiento promedio entre censos tiene una tendencia positiva lineal 




Figura 98. Evolución de la población de Ate, según los Censos de 1940-2007. Fuente: INEI (2007). 
 
 
Figura 99. Proyección estimada de la población de Ate entre 2010-2035. Fuente: Instituto 
Metropolitano de Planificación (2014). 
 Según el Instituto Metropolitano de Planificación en Ate (Figura 99), se proyecta que 
la población estimada para el año 2035 será de 1,015,648 habitantes. Si lo comparamos con 
el año 2010, en el que solo eran 537,849 habitantes, tenemos que, al transcurrir 25 años, la 
población aumento en 477,799 habitantes, por lo que se tendría un incremento de 47% 
desde 2010 hasta 2035. 
Estructura de la población del distrito 
 Según INEI (2007), la estructura de la población del distrito de Ate, reflejado en la 
pirámide poblacional del Censo 2007 (Figura 101), presenta una base más reducida si la 
comparamos con la del año 1993 (Figura 100) y un ensanchamiento progresivo en los 
centros, a partir de los grupos de edad de 15 a 34 años. Esto refleja un menor número de 
nacimientos y mayor población en edad activa (personas entre 14 a 64 años). Asimismo, se 
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observa en la pirámide poblacional de 2007, mayor proporción de población adulta mayor 
(población de 65 y más años), teniendo 10,080 hombres y 10,949 mujeres. Ello indica la 
tendencia del proceso de envejecimiento de los habitantes del distrito de Ate; esto si lo 
comparamos con la pirámide de población del año 1993, que tenía la base más ancha y, por 
ello, se tenía mayor cantidad de población joven en el distrito. Podemos afirmar, mediante lo 
analizado, que la mayor parte de la población del distrito de Ate son adultos jóvenes que se 
encuentran entre 20 a 24 años. 
  
Tanto la población de hombres como de mujeres presentan, en general, el mismo 
comportamiento estructural de la población, con ligeras diferencias en cuanto a cantidades 
por cada género. Por ejemplo, la población que tiene de 20 a 24 años en los hombres es de 
26,621; en las mujeres es de 27,273. Existe, entonces, una diferencia de 652 personas. 
 
Figura 100. Distrito de Ate: pirámide de la población censada del censo 1993. Fuente: INEI (2007) y 




Figura 101. Distrito de Ate: Pirámide de la población censada, censo 2007. Fuente: INEI (2007) y 
editado por autor. 
 
 El distrito de Ate está dividido en seis zonas presentadas en la figura 102. Sus 
características demográficas de cada zona se detallarán posteriormente (Tabla 13). 
 Zona 1: Valdiviezo- Sicuani-Salamanca 
 Zona 2: 27 de abril-Mayorazgo 
 Zona 3: Los Ángeles-Virgen del Carmen 
 Zona 4: San Roque-San Gregorio - Amauta 
 Zona 5: Santa Clara 
 Zona 6: Horacio-Parachí-Huaycán 
 
Figura 102. Zonas del distrito de Ate. Fuente: MDA Gerencia de Planificación Sub Gerencia de 




Información demográfica de cada zona del distrito de Ate. 
 




 Tenemos que, en las 6 zonas, la cantidad de mujeres es mayor que la cantidad de 
hombres (Tabla 13). Además, se tiene que la población de 15 a 29 años cuenta con el 
mayor porcentaje, por lo que existe una gran población de adultos jóvenes. La zona que 
tiene más habitantes es la Zona 3 y, por contraparte, la que tiene menos es la zona 2. 
 
 Adicionalmente tenemos que, según la Municipalidad Distrital de Ate (2011), dicha 
jurisdicción cuenta con, en promedio, cuatro habitantes por vivienda (Figura 103). Las únicas 
dos zonas donde se tiene un promedio de tres habitantes por vivienda son la zona 2 y la 5. 
 
Figura 103. Distrito de Ate – Promedio de habitantes por vivienda. Fuente: MDA Gerencia de 
Planificación Sub Gerencia de Planes, Programas y Estadística (2011). 
 
6.1.3 CARACTERIZACIÓN ECONÓMICA DEL DISTRITO DE ATE 
 De acuerdo con el Plan Integral de desarrollo de Ate, el distrito tiene progresivos 
niveles de pobreza, procesos de empobrecimiento y surgimiento de nuevos actores 
empresariales de origen popular, que producen un crecimiento del comercio informal y de 
las actividades económicas de servicios, lo que trae como consecuencia el desarrollo de una 
diversidad de micro, pequeñas y algunas grandes empresas.  
 
 Cuenta con espacio productivo, tales como el Parque Industrial de Huaycán, el 
Parque "El Asesor", y la Zona Industrial de Valdivieso. Las 46 aglomeraciones de 
comerciantes, entre formales e informales, constituyen un total de 105 organizaciones, las 




 El 50% de las microempresas del distrito producen 33% para abastecer el Cercado 
de Lima y 17% al distrito de Lince. Además, existe un alto índice de subocupación y 
desocupación e informalidad, cuya concentración de actividades urbanas están establecidas 
especialmente en las zonas 3 y 4 del distrito. Cabe mencionar que los mercados constituyen 
un patrón de desarrollo comercial, contando con 35 mercados ubicados especialmente en 
áreas consolidadas y con disposición comercial.  
 
 Con relación al comercio ambulatorio, es una actividad significativa, ubicándose, 
principalmente, sobre las avenidas de alto tránsito como la carretera Central (Ceres) cruce 
con Separadora Industrial, generando desorden urbano, congestión vehicular, 
contaminación ambiental y focos de delincuencia.  
 
 Las actividades económicas en Ate se desarrollan a través de medianas y grandes 
empresas y pymes. Según el Plan Integral de Desarrollo del distrito, se dedican a diversas 
actividades (Tabla 14), siendo el comercio la que más porcentaje de participación tiene. La 
falta de una articulación funcional y concertación entre medianas y grandes empresas y 
entre pymes, para posibilitar la organización de la oferta, mejorar la eficiencia, reducir costos 
y competir en el mercado metropolitano (Municipalidad de Ate, 2015). 
De acuerdo con la condición jurídica, en Ate, los regímenes de las pymes son: 
 Sociedad Comercial de Responsabilidad Ltda. 
 Empresa Individual de Responsabilidad Ltda. 
 Empresa  Unipersonal. 
 Persona Natural.  
Tabla 14 
Actividades económicas de la PEA del distrito. 
 




3 HOTELES Y RESTAURANTES 6.50
4 INMOBILIARIA 2.50
5 TRANSPORTE Y ALMACÉN 1.60
6 CONSTRUCCIÓN 0.60





 Contamos con las actividades a las que se dedica la PEA en el distrito de Ate, siendo 
el comercio y reparación de automóviles y motocicletas lo que tiene una mayor participación 
(Tabla 15). Les sigue el comercio al por menor. También se debe tomar en cuenta que 
existe mucho trabajo informal en el distrito.  
Tabla 15 
Población económicamente activa por edad y actividad económica. 
 
Nota: Fuente: adaptación de EDAPROSPO, 2009, p.66. 
Nivel socioeconómico del distrito 
 
 Según APEIM (2016), en la Zona 5 de Lima, donde está incluido el distrito de Ate, se 
tiene 2.0% de nivel socioeconómico A; 12.1% de nivel socioeconómico B; 40.6% de nivel 
socioeconómico C; 36.3% de nivel socioeconómico D; y 8.9% de nivel socioeconómico E 
(Tabla 16). Con esto se ve que, en la Zona 5, la mayor parte de su población tiene un nivel 
6 A 14 
AÑOS
15 A 29 
AÑOS
30 A 44 
AÑOS 





Distrito ATE 211,577   1,827     85,177   77,468   42,660   4,445     
Agric., ganadería, caza y silvicultura 2,162       19          587        622        706        228        
Pesca 84            1            23          40          19          1            
Explotación de minas y canteras 862          1            269        313        260        19          
Industrias manufactureras 35,391     186        19,145   11,189   4,455     416        
Suministro de electricidad, gas y agua 449          1            129        209        99          11          
Construcción 12,401     52          3,933     4,913     3,204     299        
Comerc.,  rep. veh. autom.,motoc. efect. pers. 51,601     605        17,802   19,327   12,289   1,578     
Venta, mant. y rep. veh. autom. y motoc. 6,752       38          2,868     2,379     1,329     138        
Comercio al por mayor 2,911       20          1,254     1,108     503        26          
Comercio al por menor 41,938     547        13,680   15,840   10,457   1,414     
Hoteles y restaurantes 11,643     166        4,785     3,813     2,612     267        
Trans., almac. y comunicaciones 24,718     97          9,874     9,703     4,689     355        
Intermediación financiera 1,297       1            604        482        200        10          
Activid. Inmobil., empres. y alquileres 16,239     30          6,474     6,381     3,112     242        
Admin. pub. y defensa;p. segur. soc. afil. 3,576       - 803        1,665     1,062     46          
Enseñanza 9,193       6            2,583     4,223     2,211     170        
Servicios sociales de salud 4,980       3            1,372     2,256     1,279     70          
Otras activ. serv. comun. soc. y personales 12,051     126        4,866     4,384     2,399     276        
Hogares privados con servicio doméstico 8,432       171        4,366     2,567     1,259     69          
Organiz. y organos extraterritoriales 5              - 3            - 2            -
Actividad económica no especificada 9,669       282        3,737     3,552     1,842     256        
Desocupado 6,824       80          3,822     1,829     961        132        
Hombres 127,769   1,061     49,981   46,513   27,099   3,115     
GRANDES GRUPOS DE EDAD
TOTAL
DEPARTAMENTOS,  PROVINCIA, ÁREA URBANA Y 
RURAL, SEXO Y ACTIVIDAD ECONÓMICA
104 
 
socioeconómico medio, seguido por el nivel socioeconómico medio bajo; luego, el nivel 
socioeconómico medio alto (Figura 104). Estos números varían un poco cuando evaluamos 
Ate con la figura 105. 
Tabla 16 
Población económicamente activa por edad y actividad económica. 
 
Nota. Fuente: adaptación de APEIM 2016, pág. 10. 
 
Figura 104: Niveles socioeconómicos en la Zona 5 (Ate, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anita, San 
Luis, El Agustino). Fuente: Asociación Peruana de Empresas de Investigación de Mercados (2016) y 




 Se tiene, según el plano estratificado a nivel de manzana (Figura 105), que cada 
sector de Ate tiene diferentes niveles socioeconómicos. La parte de Ate más cercana a San 
Borja, San Luis, Santiago de Surco, La Molina y Santa Anita tienen un nivel socioeconómico 
medio alto y medio con un ingreso per cápita de S/1330.10 - S/2192.19 y S/899.00 - 
S/1330.09 respectivamente. Los que colindan con Cieneguilla tienen un sector 
socioeconómico bajo medio, con un ingreso per cápita menor de S/575.69 y los que colindan 
con Lurigancho tienen un sector socioeconómico medio y medio bajo S/899.00 - S/1330.09 y 
S/575.70 - S/898.99, respectivamente (INEI, 2013). El sector socioeconómico en el distrito 
es el medio bajo (D), seguido por el medio (C); luego, el bajo (E), el medio alto (B) y, 
finalmente, el alto (A) (Tablas 17 y 18). 
 
Figura 105: plano estratificado a nivel de manzana por ingreso per cápita del hogar. Fuente: INEI 
(2013). 
Tabla 17 
Leyenda de la figura 105 – población y manzanas (unidades) en el distrito de Ate. 
 
Nota. Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática, 2013. 
Alto 2 192.20 a más 1 612 423 11
Medio alto 1 330.10 - 2 192.19 47 123 13 572 425
Medio 899.00 - 1 330.09 108 633 30 996 858
Medio bajo 575.70 - 898.99 168 065 43 945 2 451
Bajo Menor de 575.69 97 917 27 020 3 066
423 350 115 956 6 811
POBLACIÓN Y MANZANAS (UNIDADES)
TOTAL






Leyenda de la figura 105 – población y manzanas (porcentaje) en el distrito de Ate. 
 
Nota. Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática, 2013. 
 
Estilos de vida  
 
 Para poder definir el perfil de los futuros usuarios, nos basaremos en los “Estilos de 
vida” de Arellano Marketing (Figura 106), que explica que existen estereotipos claramente 
marcados en América Latina y, por supuesto, en nuestro país. Sobre las características de 
las personas según su nivel socioeconómico, son 6 los “estilos de vida” planteados por la 
empresa de investigación y consultor: sofisticados, progresistas, modernas, formalistas, 
conservadoras y austeros (Arellano, 2010). 
 
 
Figura 106. Estilos de vida divididos en proactivos y reactivos. Fuente: Arellano Marketing (2011). 
 
Alto 2 192.20 a más 0.4 0.4 0.2
Medio alto 1 330.10 - 2 192.19 11.1 11.7 6.2
Medio 899.00 - 1 330.09 25.7 26.7 12.6
Medio bajo 575.70 - 898.99 39.7 37.9 36
Bajo Menor de 575.69 23.1 23.3 45
100 100 100TOTAL
POBLACIÓN Y MANZANAS (PORCENTAJE)
ESTRATO










Según Arellano Marketing (2010), como breve explicación, tenemos que:  
 
Los sofisticados: son un segmento mixto. Tienen ingresos más alto que el promedio; 
son modernos e innovadores, valoran su imagen personal, su estatus, el servicio y la 
calidad. En su mayoría, son más jóvenes que el promedio de la población. 
 
Los progresistas: son hombres que buscan permanentemente el progreso personal o 
familiar. Pueden ser de cualquier NSE. Son trabajadores o empresarios 
emprendedores (formales o informales). Siempre buscan oportunidades y son 
prácticos. 
 
Las modernas: son mujeres que trabajan o estudian. Buscan el reconocimiento de la 
sociedad en sus rubros. Son modernas, reniegan del machismo y disfrutan saliendo de 
compras. Están en todos los NSE. 
 
Los formalistas: son hombres trabajadores y orientados a la familia que valoran mucho 
su estatus social. Son muy tradicionales y no entienden las modas. 
 
Las conservadoras: son mujeres de tendencia bastante religiosa y tradicional. Son las 
consideradas “chapadas a la antigua”. Son las típicas “mamá gallina”, ya que siempre 
persiguen el bienestar de los hijos y la familia. Son responsables de casi todos los 
gastos relacionados al hogar. Están en todos los NSE. 
 
Los austeros: son un segmento mixto, de bajos recursos económicos, que vive 
resignado a su suerte. Prefieren la vida simple y sin complicaciones. No les gustan los 
cambios ni tomar riesgos. Muchos son inmigrantes. 
 
 Según Arellano (2017), los estilos de vida no se distribuyen en pirámide como el 
NSE, sino que se dividen en un rombo (Figura 107). En los extremos superior e inferior, 
tenemos a los sofisticados y a los austeros, respectivamente; en el lado izquierdo y derecho, 
tenemos a las modernas y a las conservadoras; y, en el interior de la pirámide, tenemos a 
los formalistas y a los progresistas. En Lima Este (donde se encuentra ubicado el distrito de 





Figura 107. Estilos de vida en Lima. Fuente: Arellano Marketing (2017) y editado por autor. 
Tabla 19 
Estilos de vida en Lima Este. 
 
Nota. Fuente: adaptación de Arellano Investigación de Marketing S.A, 2015. 
Perfil del usuario 
 Según la investigación hecha por Arellano (2015), se tiene en el Sector Este, dos 
estilos de vida predominantes: las modernas y los progresistas. Las modernas son mujeres 
de carácter pujante y trabajador, a las que les gusta mucho ir de compras; tienen secundaria 
completa y carreras técnicas. Les gusta visitar centros comerciales, ir al gimnasio y pasear 
por la ciudad, y su mayor motivación son el amor, el trabajo y la familia; desean tener una 
casa y negocio propios, estar en forma y vestir a la moda.  
 
Los progresistas son totalmente diferentes: son hombres jóvenes de carácter activo pujante 
y trabajador. Prefieren invertir el dinero que poseen antes que ahorrarlo. No siguen las 
M F A B C D E
SOFISTICADOS 6% 6% 8% 37% 15% 5% 3% 2%
MODERNAS 25% 0% 53% 23% 24% 32% 25% 25%
CONSERVADORAS 19% 0% 32% 15% 17% 15% 19% 15%
AUSTERO 7% 9% 7% 1% 2% 2% 10% 27%
PROGRESISTAS 22% 43% 0% 3% 8% 25% 25% 20%
FORMALES 21% 42% 0% 21% 35% 21% 17% 11%








modas, tienen secundaria completa y carreras cortas. Algunos tienen pequeños y medianos 
negocios, les gusta descansar, ver televisión, practicar deporte y salir a las casas de sus 
amigos. Sus motivaciones principales son la familia y el trabajo. Si aún no lo tienen, desean 
tener un negocio propio, un crédito en el banco para invertir y quieren seguir superándose 
(Tabla 20). 
Tabla 20 
Características de las modernas y los progresistas. 
 







6.1.4 ASPECTO MEDIO AMBIENTAL 
Radiación e incidencia solar 
 Ate presenta una alta radiación, oscilando entre 4 Kw/m2 y 7 Kw/m2, teniendo en 
cuenta que la máxima radiación bordea los 7.5 Kw/m2 (Ver figura 108). En cuanto a la 
incidencia del sol, es básicamente perpendicular durante todo el año (Ver figura 109). Solo 
cabe recalcar que los distritos ubicados en Lima Este (como Ate) presentan un cielo más 
despejado durante todo el año, por lo que estas características son muy marcadas. 
 
Figura 108(izquierda). Radiación solar en el distrito de Ate. Fuente: SENAMHI y editado por autor. 
Figura 109(derecha). Proyección solar en el distrito de Ate. Fuente: Elaboración propia. 
Temperatura del aire 
 El distrito tiene una temperatura media que oscila entre los 22.8ºC y 15ºC, llegando a 
picos de hasta 32ºC en verano y 11.1ºC en invierno (Figura 110).  
 


























Humedad relativa del aire 
 Esta se refiere a la cantidad de agua que puede contener el aire en porcentaje. Esto 
repercute directamente con la sensación de calor, por lo que el distrito muestra una elevada 
humedad relativa durante el día, por encima del 90%, con lo que las altas temperaturas del 
aire se sienten con mayor fuerza. Esto se debe a que, mientras más húmedo esté el aire, 
más difícil será la evaporación del sudor. Por las noches, la humedad relativa esta entre 
70% y 80%, considerada como media (Figura 111). 
 
Figura 111: Humedad relativa del aire en el distrito de Ate. Fuente: SENAMHI y editado por autor. 
Dirección y velocidad del viento 
 En el distrito de Ate, la dirección del viento es en sentido suroeste durante todo el 
año, y presenta velocidades entre 4.2 y 4.6 m/s, lo que se considera como vientos medianos 
(Figura 112). 
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 En general, el distrito de Ate, como la mayoría de los distritos en Lima, presenta 
precipitaciones casi imperceptibles que se dan mayormente en verano y a mediados del año 
(Figura 113). 
 
Figura 113. Precipitaciones en el distrito de Ate. Fuente: SENAMHI y editado por autor. 
 
6.1.5  ASPECTO URBANO  
Zonificación del distrito 
 Ate se caracteriza por predominar las zonas de residencia media y baja; asimismo, la 
presencia de industria liviana y gran industria (Figura 114). 
 
Figura 114. Zonificación de Ate. Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima - Instituto Metropolitano 













 Ahora, para efectos de esta tesis, profundizaremos sobre la Zona 2 (Figura 115), ya 
que esta muestra un gran potencial por su ubicación estratégica con la confluencia de 
importantes vías como la Av. Separadora Industrial, Av. Huarochirí, Av. Los Ingenieros, y por 
su conexión indirecta con vías como la Carretera Central y la Av. Javier Prado. Esto lo 
convierte en un posible polo de desarrollo para el distrito, ya que Lima Metropolitana viene 
consolidando diversos polos de desarrollo comercial y empresarial a lo largo de sus ejes 
(norte-sur y este-oeste), y que, por el aumento de demanda, se viene extendiendo hacia 
Lima Este a lo largo de la Av. Javier Prado (Cooper, 2013).  
 Esta progresiva expansión va consolidando a su paso, usos del suelo como son las 
actividades comerciales de carácter metropolitano y zonas residenciales de baja y mediana 
densidad, como se evidencia, actualmente, a los alrededores de la Av. Separadora 
Industrial. Este tipo de uso viene en conflicto con la actual zonificación de industria liviana, 
por lo cual se  prevé la necesidad de su reubicación y es parte fundamental del escrito de 
Cooper (2013). Esto se suma al carácter propio del distrito por su localización a lo largo de 
la Carretera Central, que lo vuelve un medio de conexión entre Lima Metropolitana y el 
centro del país, y la futura línea 2 del metro que dinamizará dicha Zona 2. 
 Cooper (2013), en su “Memoria descriptiva cambio de zonificación de zona de 
industria liviana (I2) a zona de reglamentación especial (ZRE) en sector de distrito de Ate”, 
refleja el interés del distrito en tomar el potencial de la Zona 2, sustentando la necesidad de 
crear, para el distrito, un polo de desarrollo de nivel metropolitano que beneficia al distrito y a 
la ciudad en general. La finalidad es aprovechar el potencial comercial y productivo del 
distrito, y articularlo con el resto de la ciudad a través de esta zona clave, promoviendo la 
inversión de proyectos de gran envergadura y asegurando la rentabilidad a futuro.  
 
6.1.6 ZONA 2: 27 DE ABRIL - MAYORAZGO 
 
 La Zona 2 tiene una superficie de 5.76 kilómetros cuadrados. Se encuentra ubicado 
en parte oeste del distrito, desde la avenida Evitamiento hasta el Parque Puruchuco, 
limitando por el norte con Santa Anita, por el sur con La Molina, por el oeste con la Zona 1 y 




Figura 115. Zona 2 – plano de ubicación. Fuente: MDA Gerencia de Planificación Sub Gerencia de 
Planes, Programas y Estadística (2011). 
 
Caracterización demográfica de la Zona 2 
 
 Según el Censo Nacional XI de Población y VI de Vivienda del año 2007, la Zona 2 
del distrito de Ate contaba con 37 mil 560 habitantes, representando el 7.9% de toda la 
población del distrito. Del total de los habitantes, 19 mil 347 fueron del sexo femenino 
(mujeres) representando el 51.5% del total de la población, mientras que 18 mil 213 fueron 
del sexo masculino (hombres), representando el 48.5% (Figura 116). El índice de 
masculinidad para la Zona 2 es de 94.1%; es decir, por cada 100 habitantes del sexo 
femenino, existían 94 habitantes del sexo masculino (INEI, 2007). 
 
Figura 116. Zona 2 - población por sexo. Fuente: MDA Gerencia de Planificación Sub Gerencia de 





 En la Zona 2 del distrito de Ate, en el año 2007, tenemos que la población de adultos 
jóvenes representa el 33.3% de la cantidad total, siendo un total de 12 498 habitantes entre 
los 15 a 29 años; asimismo, tenemos que los habitantes menores de un año representan 
solo el 1.5% de la población total con 562 habitantes (Figura 117). Analizando estos 
números, concluimos que la Zona 2 se encuentra en un proceso de maduración en la que se 
tienen pocos nacimientos. 
 
Figura 117. Zona 2 - población por grupos especiales de edad. Fuente: MDA Gerencia de 
Planificación Sub Gerencia de Planes, Programas y Estadística (2011). 
 
Caracterización económica de la Zona 2 
 
 De acuerdo con la Municipalidad de Ate (2015), en su “Plan Integral de Desarrollo del 
distrito de Ate”, en esta zona se desarrollan actividades industriales, comerciales y de 
servicio. Predomina la actividad industrial, abarcando 181 Ha. Estas industrias son, 
principalmente, químicas, textiles de bienes intermedios y metalmecánica. También se tiene 
la industria liviana concentrada en la zona residencial. En la Zona 2 se encuentran grandes 
industrias como:  
 
1.- La Cervecería Cristal.  
2.- La Planta Volvo.  
3.- Pisopak.  




 Con respecto a la actividad comercial, esta abarca 7 Ha y se desenvuelve en dos 
niveles: local y distrital. Se desenvuelve a lo largo de la carretera Central. Además, existe 
una pequeña zona artesanal que necesita más promoción y difusión. Se tiene el comercio 
ambulatorio como una actividad significativa, ubicándose en los alrededores de la Carretera 
Central y la Av. Huarochirí. Se tiene un sector de servicios, a través de establecimientos 
como las bodegas dedicadas a la venta de abarrotes, los restaurantes, las farmacias o 
boticas, las ferreterías, librerías, panaderías. El establecimiento de servicio más importante 
en la zona son los establecimientos bancarios, ya que facilitan las transacciones financieras 
del comercio e industria locales (Municipalidad de Ate, 2015). 
 
Análisis de la PEA de la Zona 2 
 
 De acuerdo con “Plan Integral de Desarrollo del distrito de Ate”, se tiene que las dos 
actividades que generan empleo son la pequeña, mediana y gran industria, y las pequeñas y 
medianas empresas formales e informales, generalmente creadas y desarrolladas por la 
población a lo largo de la Carretera Central. La estructura de la PEA por categoría 
ocupacional está conformada por trabajadores obreros, independientes y empleados, 
respectivamente. Finalmente, se tiene que la participación de la mujer en la PEA es de un 
20%, mientras que el otro 80% es por el lado de los hombres. Sin embargo, cabe señalar 
que las mujeres realizan importantes labores en el sostenimiento del hogar. Muchas trabajan 
en el comercio ambulatorio u otras actividades que no están incluidas en la PEA 
(Municipalidad de Ate, 2015). 
 
Nivel socioeconómico de la Zona 2 
 De acuerdo con INEI (2013) en la Zona 2 se tiene, en su mayoría, al nivel 
socioeconómico medio, seguido por medio alto. Hay algunas zonas con sector 
socioeconómico alto y medio bajo. El sector, al estar frente a La Molina, tiene un nivel más 




Figura 118. Plano estratificado a nivel de manzana por ingreso per cápita del hogar - Zona 2. Fuente: 
INEI (2013). 
Estilos de vida de la Zona 2 
 
 El estilo de vida que predomina en Lima Este es el de las modernas y los 
progresistas. Las del subsector pudiente vienen a ser del nivel socioeconómico B (Figura 
119). 
  
Figura 119. Estilos de vida en Lima Este. Fuente: Arellano Marketing (2017) y editado por autor. 
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Zonificación de la Zona 2 
 
 
Figura 120: Zonificación de Ate, Zona 2. Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima - Instituto 
Metropolitano de Planificación (2007) y editado por autor. 
 
 La Zona 2 tiene un planteamiento de nueva zonificación por parte de la 
municipalidad, de acuerdo con el Plano de Zonificación del distrito de Ate, aprobado por 
Ordenanza N.º 1099 de la Municipalidad Metropolitana de Lima, en fecha 12 de diciembre 
de 2007. Este sector del distrito está identificado como Zona de Industria Liviana (I-2). Ahora 
será Zona de Reglamentación Especial – ZRE (Figura 120).  
 
 Según Cooper (2013), esta propuesta de cambio específico de zonificación de I-2 a 
ZRE en el distrito de Ate, busca incorporar a la ciudad los terrenos industriales que han 
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quedado dentro de la trama urbana de la misma. De esta forma, se busca contribuir de una 
manera planificada con el proceso de crecimiento urbano del distrito (Figura 121).   
 
 










Vialidad de la Zona 2  
 La estructura vial de Ate se encuentra muy congestionada actualmente, ya que dicha 
jurisdicción posee algunas de las vías más importantes que articulan la ciudad. Las 
principales vías arteriales de la Zona 2 son la Av. Javier Prado Este, Av. Separadora 
Industrial y, principalmente, la Av. Evitamiento y la Carretera Central, siendo esta última la 
que atraviesa y recorre todo el distrito. Luego se tiene vías colectoras como la Av. Los 
Faisanes, Av. La Molina, Av. Los Ingenieros, Av. La Arboleada, Av. Huarochirí y Av. La 
Cultura; todas estas, a su vez, se articulan con vías locales de menor relevancia (Figura 
122).  
 
 Figura 122. Plano de vías de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y editado por autor. 
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Alturas de la Zona 2 
 
 
 En la Zona 2 de Ate, la altura promedio de las edificaciones oscilan entre 1 y 3 pisos, 
llegando a una altura máxima de 5 o 6 pisos en ciertos puntos de la zona. Solo existe un 
edificio de oficinas con una altura de 15 pisos, ubicado en el distrito de La Molina, que 
rompe con el perfil urbano (Figura 123). 
 
 
Figura 123. Plano de alturas de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y editado por autor. 
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Equipamiento de la Zona 2 
 
 
Educativo: en el distrito de Ate, existen, en total, 3788 aulas en los 786 centros 
educativos entre públicos y privados, según el Censo Escolar 2002 efectuado por la 
Unidad de Servicios Educativos - USE N.º 06 de Ate (Cooper, 2013). En la zona, se 
cuenta con gran número de centros educativos de nivel primario y secundario y dos 
de nivel superior. En las cercanías se destacan colegios como Nuestra Señora de la 
Merced, Colegio Alpamayo, Saco Oliveros, Recoleta, entre otro; mientras que 
también se cuenta con centros de nivel superior como la Universidad San Ignacio de 
Loyola y la Universidad Cayetano Heredia (Figura 124). 
 






Salud: en el distrito se encuentra el Hospital General de EsSalud, cuenta con una 
capacidad de 70 camas. Además, se han incrementado los servicios de salud 
privados, en forma de clínicas y consultorios privados para lograr resolver la 
necesidad de infraestructura hospitalaria (Cooper, 2013) (Figura 125). 
 
 Figura 125. Plano equipamiento salud de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y editado por autor. 
 
Comercio: el distrito cuenta principalmente con comercio zonal como 
supermercados (Metro, Plaza Vea, Wong) y de productos de construcción (Sodimac, 
Maestro). Sin embargo, cuenta con dos importantes centros comerciales en las 
cercanías, que son el Mall Aventura Santa Anita y el Jockey Plaza, ubicados en los 
distritos de Santa Anita y Santiago de Surco, respectivamente. Por otro lado, el único 
edificio de oficinas en la zona es el Park Office La Molina, que cuenta con una altura 






Figura 126. Plano equipamiento comercial de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y editado por 
autor. 
 
Áreas verdes y espacios públicos: el equipamiento recreacional del distrito está 
constituido por los parques ubicados dentro de su ámbito geográfico del distrito, así 
como las áreas asignadas para la implementación de los parques metropolitanos y 
los parques zonales (Cooper, 2013). En cuanto a áreas verdes, se destaca la que se 





 Figura 127. Plano de áreas verdes y espacios públicos de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y 
editado por autor. 
 
Zonas arqueológicas y museos: en las cercanías de la Zona 2 de Ate, una serie de 
restos arqueológicos (Tabla 21), entre ellos Puruchuco, cuenta con un museo de sitio 
y una réplica de los restos. Lamentablemente, estos restos arqueológicos de la zona 
se encuentran en descuido y no se les da el valor que merecen (Figura 128). 
Tabla 21 
Inventario de restos arqueológicos de la Zona 2. 
 
Nota. Fuente: adaptación de Municipalidad de Ate, 2015, p.20.  
 






MONTICULO ELEVADO CON CANTO 
RODADO
SANTA FELICIA URB. SANTA RAQUEL 6,800
INTERMEDIO 
TEMPRANO
CORESPONDE A DOS PIRAMIDES 
TRUNCAS
PURUCHUCA URB. SANTA RAQUEL 10,500
INTERMEDIO 
TEMPRANO
DOS CONJUNTOS HABITACIONALES 
DE TAPIAR Y ADOBES
TRAPICHE
ASOC. DE PEQUEÑOS 
INDUSTRIALES
1,500 NO ESTUDIADA
PEQUEÑOS MONTICULOS CON 
ESTRUCTURA DE TAPIA




Figura 128. Plano de restos arqueológicos y museos de Ate, Zona 2. Fuente: Bibliocad (2016) y 
editado por autor. 
Luego del análisis previo, se pueden tener las siguientes conclusiones sobre el aspecto 
urbano de Ate: 
 En el Plano de Zonificación, se destaca la presencia de industria en las cercanías de 
las zonas residenciales; esto debido a que Ate fue concebido, desde un principio, 
como un vínculo abastecedor para Lima Metropolitana, por lo que surgieron una 
serie de actividades industriales alrededor. Al pasar de los años, esto trajo consigo la 
proliferación de barrios obreros y lo que en el futuro se convertiría en Zonas 
Residenciales. Esto, sumado a la expansión del eje comercial – empresarial a lo 
largo de la Av. Javier Prado, que consolida una zonificación de índole comercial y 
residencial que se puede contemplar a los alrededores de la Av. Separadora 
Industrial. Como consecuencia, se contempla una zonificación industrial que se ve 
atrapada en medio de una trama urbana que ya no le corresponde y, considerando el 
gran crecimiento urbano del distrito, es viable pensar en un cambio de zonificación 
de la Zona 2 de Ate que sea más compatible. 
 La Zona 2 de Ate se encuentra entre algunas de las vías más importantes de la 
ciudad, por lo que tiene gran accesibilidad vial, ya que en esta zona es en donde 
convergen tres de las vías importantes de la ciudad: la Av. Javier Prado, la Av. 
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Separadora Industrial y, sobre todo, la Carretera Central. Estas se desarrollan a lo 
largo de toda la zona e, incluso, todo el distrito. 
 En la Zona 2 de Ate, las alturas de las edificaciones son bajas: no mayor de 6 pisos. 
 En la Zona 2 de Ate, el equipamiento educativo abastece a la población, incluyendo 
centros educativos de nivel superior. 
 En la Zona 2 de Ate, el equipamiento de salud es cercano, principalmente por el 
Hospital General de ESSALUD, y otras clínicas particulares. 
 En la Zona 2 de Ate, no se cuenta aún con edificios de oficinas; sin embargo, su 
conexión con la Av. Javier Prado, la cual, a su vez, se conecta directamente con uno 
de los ejes empresariales más importantes, no indica la viabilidad de este tipo de 
uso. Esto refleja que, en las cercanías de la zona, en el distrito de La Molina, ya 
comienzan a proliferar los edificios de oficina. Por otro lado, tampoco se encuentra 
tienda por departamentos en la zona. 
 Ate, en general, cuenta con gran variedad de restos arqueológicos, pero solo un gran 
museo de sitio, lo cual indica que no hay suficientes espacios culturales que permitan 
promover estos restos.  
6.1.6 EVOLUCIÓN DEL DISTRITO CON RELACIÓN A LIMA METROPOLITANA Y EL PAÍS 
 
 Ate ocupa una posición estratégica en el área metropolitana de Lima Este, 
desarrollando un rol más dinámico entre los distritos aledaños, por su ubicación en el eje 
central y por las actividades industriales y comerciales que se desarrollan.  
 Siendo puerta de entrada a Lima Metropolitana de los flujos de pasajeros y carga 
procedentes de la sierra central, selva central y selva centro oriental, que abastecen a Lima 
de insumos y materias primas para su actividad económica, cumple importantes roles y 
funciones económicas y sociales en el desarrollo metropolitano. 
 
6.2 CRECIMIENTO INMOBILIARIO DEL DISTRITO 
 
6.2.1 MERCADO DE VIVIENDA 
 
 La oferta de viviendas en Ate ha subido a 766 unidades en el año 2017, 
comparándolo con el año 2016, en el que solo se ofertaron 630 unidades. La diferencia es 
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de 120 viviendas, indicándonos que el distrito de Ate se encuentra en crecimiento para el 
mercado de vivienda (Figura 129). 
 
Figura 129. Oferta de viviendas en el distrito de Ate en los años 2016 y 2017, en unidades. Fuente: 
BBVA Research (2017) y editado por autor.  
 
 Según Adrián (2017), Ate se encuentra en permanente crecimiento inmobiliario, ya 
que se tiene un alto desarrollo comercial y, si a eso le sumamos la extensión de algunos 
terrenos, se puede todavía hablar de la construcción de futuros proyectos inmobiliarios. 
 
La abogada inmobiliaria Carla Peralta Hu afirma que, en Ate Vitarte, el sector 
inmobiliario ha crecido en casi 40%. Los proyectos son de gran envergadura; 
estamos hablando de condominios residenciales de más de 200 departamentos. El 
censo de obras, elaborado por CAPECO, registró construcciones multifamiliares en 
las urbanizaciones Salamanca, Recaudadores, Javier Prado VI Etapa, Tilda, La 
Alameda de Ate, Huachipa, Mayorazgo, Santa Clara, entre otras. (Adrián, 2017, 
párr.3). 
 
 Según CAPECO (2017), en Ate, el metro cuadrado construido de la oferta total 
cuesta, en promedio, S/3270 y el metro cuadrado construido de la oferta total nueva 
(departamentos en construcción hasta agosto de 2017) cuesta, en promedio, S/3150. El 
precio medio por vivienda en la oferta total es de S/223.437 y el precio medio por vivienda 
en la oferta total nueva (departamentos en construcción hasta agosto de 2017) es de 
S/203.707. El total de unidades vendidas de la oferta total son 766 y en la oferta total nueva 
(departamentos en construcción hasta agosto de 2017) se tiene 651 unidades. El área 





Estructura de la oferta total y la oferta total nueva de departamentos en Ate. 
 
Nota. Fuente: adaptación de las tablas 3.30 y 3.87 de CAPECO, 2017. 
 
 Según CAPECO (2017), en Ate se tiene que la mayoría de los departamentos 
vendidos oscilan entre S/.180 001 y S/.210 000. Además, se tiene que la mayoría de la 
oferta total de departamentos hasta agosto de 2017 oscilan entre S/.210 001 y S/.240 000. 
Finalmente, la oferta total nueva (departamentos en construcción) hasta agosto de 2017 
oscilan entre S/.180 001 y S/.210 000 (Tabla 23).  
 
 Adicionalmente, se tiene que, en Ate, la mayoría de las unidades ofrecidas son del 
sector socioeconómico medio, con 570; le siguen las de sector socioeconómico medio bajo, 
con 145 unidades; luego se tienen las del sector medio alto, con 42 unidades; y, finalmente, 




LIMA ESTE LIMA ESTE
ATE ATE
UNIDADES 766 651
PRECIO MEDIO (S/.) 223,437.00S/.             203,707.00S/.      
ÁREA PROMEDIO 67 63.9





Oferta total de vivienda según precio de venta, sector urbano y distrito. 
 
Nota. Fuente: adaptación de las tablas 3.5 A, 3.17 y 3.74 de CAPECO, 2017. 
Tabla 24 
Oferta total de vivienda según localización y estrato socioeconómico - agosto de 2017. 
 










Hasta  80 000 0 0 0
80 001 - 90 000 0 0 0
90 001 - 100 000 0 0 0
100 001 - 120 000 57 88 88
120 001 - 150 000 34 59 59
150 001 - 180 000 19 88 88
180 001 - 210 000 67 171 171
210 001 - 240 000 65 192 162
240 001 - 270 000 22 15 11
270 001 - 300 000 18 12 11
300 001 - 350 000 59 79 22
350 001 - 400 000 33 16 9
400 001 - 450 000 20 14 8
450 001 - 500 000 14 14 12
500 001 - 600 000 10 11 8
650 001 - 700 000 2 1 0
700 001 - 800 000 5 4 0
800 001 -  1 000 000 0 2 2
1 000 001 - 1 200 000 0 0 0
Más de  1 200 000 0 0 0




PRECIO EN SOLES LIMA ESTELIMA ESTE
SECTOR URBANO DIST. ALTO
MEDIO 
ALTO
MEDIO MEDIO BAJO BAJO







 Según el Portal de La Encontré (2017), el tipo de inmueble más común que se vende 
son departamentos, seguido de casas; luego locales industriales, comerciales, terrenos y, 
por último, oficinas. 
 Según lo analizado en el mercado inmobiliario de Lima, teníamos que Ate se 
encuentra en el segundo puesto del déficit de viviendas (ver Tabla 3), por lo que se necesita 
tener más oferta inmobiliaria en el distrito de Ate en lo referente al mercado de viviendas. 
Además, se tiene como tendencia que en Lima Este (donde se encuentra Ate) existan 
edificios cada vez más altos para vivienda, con hasta 8 pisos en promedio. Asimismo, los 
departamentos son cada vez más pequeños, teniendo Lima Este, 66 m2 en promedio para el 
año 2017. 
 Otro punto a tener en cuenta es la cantidad de personas por vivienda que, en el caso 
de Ate, viene a ser un promedio de cuatro personas, por lo que se considera una familia 
nuclear con dos hijos y, con base en eso, se consideran departamentos de 2 o 3 dormitorios 
en promedio; en este punto se tiene que considerar la transformabilidad como oportunidad 
para el mercado inmobiliario de Ate, ya que estas familias atraviesan distintas etapas: 
primero, son una pareja sin hijos; luego, estos llegan a sus vidas; posteriormente, dichos 
hijos se van de la casa. Es por lo que la transformabilidad puede ofrecer una mejor calidad 
de vida para los usuarios. 
 Específicamente en la Zona 2 de Ate, el nivel socioeconómico predominante es el 
medio alto y alto, sumando a su cercanía con La Molina. Según este dato, se establece la 
preferencia de áreas de la vivienda, la cual oscila entre 40% para áreas de 76 m2 a 100 m2, 
y 53.33% para áreas de 101 m2 a 150 m2 (Tabla 25). 
 
Tabla 25 




DE 51 A 
75 M2
DE 76 A 
100 M2




% % % % % %
ALTO 0.00 0.00 14.29 42.86 42.86 100.00
MEDIO ALTO 0.00 0.00 40.00 53.33 6.67 100.00
MEDIO 0.97 5.83 66.02 25.24 1.94 100.00
MEDIO BAJO 1.85 14.81 62.96 20.37 0.00 100.00
BAJO 0.00 71.43 28.57 0.00 0.00 100.00






Nota. Fuente: adaptación de la tabla 4.55 de CAPECO, 2017. 
 
6.2.2 MERCADO DE OFICINAS PRIME Y SUBPRIME 
 
 Actualmente, en el distrito se tiene un mercado de oficinas muy pequeño. De hecho, 
estudios de mercado realizados por Colliers International no incluyen a Ate como una zona 
que tenga oficinas prime o sub-prime. Pero Ate tiene mucho que ofrecer, ya que, según el 
análisis realizado sobre Lima, se vienen consolidando diversos polos de desarrollo comercial 
y empresarial, en específico la zona del Nuevo Este, que colinda con esta jurisdicción por la 
avenida Separadora Industrial. Además, tenemos que la prolongación de la avenida Javier 
Prado hasta la Carretera Ramiro Prialé y la construcción reciente del by-pass sobre la 
Carretera Central, grafican la inminencia de este crecimiento.   
 
 Un factor importante que ayudará al mercado de oficinas prime y sub-prime en Ate es 
el cambio de zonificación de una zona del distrito que se encuentra comprendido entre las 
avenidas Separadora Industrial y La Arboleda y entre las avenidas Los Ingenieros y 
Huarochirí (Figura 130). Esta área cuenta, actualmente, con una zonificación tipo industria 
liviana y colinda hacia el sureste con la zona residencial de La Molina y Surco, y hacia el 
norte-oeste con la Carretera Central y la zona industrial y comercial ubicada a lo largo de 
este eje. Se cambiará su zonificación por la de Zona de Reglamentación Especial. 
 
 El objetivo de la municipalidad, con la aplicación de este cambio de uso, es generar 
un área empresarial, comercial y de servicios, que brinde atención al distrito de Ate y que, 
por sus características, constituya un polo de atracción para el desarrollo urbano y 
densificación vertical, ya que en Ate se tiene el punto de encuentro de tres grandes vías de 
nivel metropolitano en un punto en el que, siguiendo la avenida Javier Prado, el paisaje 
urbano cambia de un perfil residencial de baja y media densidad en los distritos de Surco y 
La Molina, a un perfil de industria ligera y pesada que caracteriza a la Carretera Central 




Figura 130. Localización de la zona de cambio de zonificación como oportunidad para el mercado de 
oficinas en Ate. Fuente: MDA Gerencia de Planificación Sub Gerencia de Planes, Programas y 
Estadística (2011) y editado por autor. 
 
6.2.3 MERCADO DE COMERCIO 
 
 Actualmente, existen muchos comercios al por menor ubicados al lado de la 
Carretera Central, por lo que se tiene a esta vía como un foco para nuevos locales 
comerciales. Lo que más abunda en Ate, en el sector comercial, son las bodegas, que 
alcanzan las 1693 distribuidas a lo largo del distrito. 
 
 En el distrito de Ate se tienen varios supermercados: cuatro son Plaza Vea -tres de 
estos se encuentran ubicados al lado de la carretera Central y el otro se encuentra ubicado 
al lado de la Av. Circunvalación-; uno es Supermercado Metro y uno es Supermercado 
Wong. También se tienen comercios de la construcción: un Sodimac, un MAESTRO y un 
Promart Homecenter. 
 
 Un punto importante es que este es un buen año para el mercado de comercio en 
general, ya que Perú se encuentra en el noveno puesto del Ranking de Global Retail 
Development Index (GDRI) y Ate ya está sintiendo este crecimiento, puesto que se tiene un 




 Según Perú Retail (2018), la construcción del mall de Ate empezará en los próximos 
meses. Este nuevo centro comercial, que operará la marca Real Plaza, tendrá cines, tiendas 
anclas, restaurantes, gimnasios, tiendas intermedias, estacionamientos y será construido 
por Graña y Montero (Figura 131). 
 
Figura 131. Infografía sobre el nuevo Real Plaza de Puruchuco. Fuente: Perú Retail (2018) y editado 
por autor. 
 
6.2.4 MERCADO DE CULTURA 
 
 Ate tiene, actualmente, 112 hectáreas de áreas arqueológicas que se encuentran 
ubicadas a lo largo del distrito. Entre las principales zonas arqueológicas están las de 
Puruchuco, Huaycán, Huanchihuaylas, Huaquerones, Catalina Huanta, Catalinita, etc. Pero, 
en contraste con esto, la oferta cultural en infraestructura es alarmante, puesto que solo 
tienen el museo de sitio de Puruchuco, el centro recreacional de Huachipa y algunos 
parques zonales que utilizan para la realización de actividades culturales de los diferentes 
centros educativos. 
 
 Especialmente en la Zona 2 de Ate, se tiene que, según la Municipalidad de Ate 
(2015), en su “Plan Integral de Desarrollo del distrito de Ate”, en cuanto a la recreación, la 
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zona no cuenta con la superficie dedicada a satisfacer esta necesidad, ni la implementación 
adecuada de sus áreas dedicas a este fin. Específicamente en la Zona 2 se cuenta con dos 
losas deportivas, además de tres pequeños campos deportivos improvisados y juegos 
infantiles en la Urbanización Santa Iluminata. Finalmente, existen dos centros recreacionales 
privados. 
 
 Tenemos que no se tiene un buen manejo de la inversión pública en el distrito, por lo 




 Se puede observar que el mercado inmobiliario de vivienda de Ate está pasando 
por un buen momento, ya que se encuentra en permanente crecimiento. 
 Se infiere que el mercado de oficinas se desarrollará en los próximos años 
debido al cambio de zonificación planteado por la municipalidad. Con ello llega la 
oportunidad de invertir en oficinas en Ate. 
 El mercado de comercio en Ate se encuentra en pleno auge, ya que se tienen 
nuevos proyectos para construir y esto incentiva la inversión en el distrito. 
 El mercado de cultura es muy deficiente en Ate, pues no se tiene un buen manejo 
de la inversión pública pese a que existen diversas zonas arqueológicas en el 


































































 7.1  TOMA DE PARTIDO 
 
 Luego del análisis realizado, se concluye que, por el déficit de vivienda que se 
presenta en el distrito, hace falta mayor infraestructura residencial. Por otro lado, no existe 
un mercado de oficinas prime y sub-prime en el distrito que abastezca el creciente número 
de pymes. Además, según El Comercio (2013), existe un interés de la inversión privada por 
parte del Banco de Crédito del Perú para desarrollar un proyecto de oficinas en el distrito. En 
cuanto al comercio en Ate, se está invirtiendo en grandes proyectos comerciales debido a la 
estabilidad económica del mercado peruano. Ante esto, incluir comercio es rentable para 
cualquier edificación. Por el déficit de oferta cultural en la jurisdicción, a pesar de la variedad 
de restos arqueológicos y la gran cantidad de centros educativos, es necesario incluir un 
equipamiento cultural dentro del proyecto (Figuras 132 y 133). 
 
Figura 132. Diversos usos del proyecto. Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 133. Unión de los diversos usos del proyecto y, luego, zócalo comercial como base del 
proyecto. Fuente: elaboración propia. 
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 Teniendo en cuenta la característica social de un edificio híbrido que nos sugiere que 
debe ser permeable con su entorno urbano, se decidió generar un espacio central que se 
conecte con las tres vías aledañas (Av. Separadora Industrial, Calle Huarochirí y Calle René 
Descartes) y que, a su vez, ayudaría a la concentración de usuarios potenciales para el 
edificio. Estas vías internas servirán, adicionalmente, para generar los volúmenes del 
proyecto (Figuras 134 y 135).   
 






Figura 135: Ingresos planteados para el proyecto, teniendo el ingreso principal en la Av. Huarochirí. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
 Debido a la extensa área del proyecto, se tendría que repartir las funciones a lo largo 
del mismo para aprovechar el terreno al máximo. Sin embargo, esto resultaría siendo un 
edificio híbrido horizontal de baja altura que se perdería en el contexto, lo cual 
desaprovecharía la estratégica localización del terreno, por lo que se busca destacar 
verticalmente, generando contraste. Esto dará como resultado un edificio híbrido de forma 
explícita que consiste en zócalo y torres. 
 
 Para el proceso morfológico del proyecto, se tuvo en cuenta las referencias de los 
proyectos estudiados, en las que se puede apreciar que se utilizan esquemas de flujos y la 
relación con el contexto como base para la generación de la forma. En el proyecto se tuvo 
todo un proceso utilizando de base los ingresos ya planteados y se generaron tres 
volúmenes. El volumen que colinda a la calle René Descartes se bajó en altura para 
armonizar con el contexto; en cambio, los dos volúmenes que dan a la Av. Separadora 
Industrial se proponen más altos para generar contraste. Decidimos tener un volumen 
principal justo en la esquina entre Av. Separadora Industrial y Av. Huarochirí para que sea el 
hito que le dé una imagen imponente al proyecto, ya que esta es una de las características 
de los edificios híbridos (generar impacto). Luego retrocedimos los volúmenes para crear 
una circulación peatonal y espacios públicos. 
 
 La torre principal, que es la de mayor altura, al estar ubicada en la esquina del 
terreno, tiene dos hechos naturales: el volumen genera una esquina que es visualmente 
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agresiva y un edificio en esquina tiene la posibilidad de tener mejores visuales, por lo que se 
decide desarrollar una fachada perpendicular a la esquina. Se le otorgará carácter de torre 
secundaria al volumen junto a la torre principal ubicada en la Av. Separadora Industrial. El 
tercer volumen, ubicado en la calle René Descartes dejará destacar el carácter de torre de 
los volúmenes anteriores, adaptando su altura al contexto inmediato. Estos tres volúmenes 
crean zócalos independientes, los cuales se decidió conectar a partir de niveles superiores 
para integrar los volúmenes y no perder las vías internas que conducen a la plaza central 
(Figura 138).  
 
 Como resultado de todo este proceso morfológico, se obtuvo, visualmente, tres 
volúmenes sobre zócalos. Para evitar esta percepción de volúmenes disgregados, se 
utilizará un artificio a manera de manto envolvente que fusionará todos estos volúmenes en 
un solo elemento arquitectónico (Figuras 136, 137 y 139). 
 
Figura 136. Esquema de volúmenes y artificio de manto envolvente. Fuente: elaboración propia. 
 








Figura 139. Esquema de volúmenes y artificio de manto envolvente. Fuente: elaboración propia. 
 
 Se planteó que la torre más alta sería de oficinas sub-prime, ya que, en el análisis del 
distrito, se tiene que en Ate hay muchas pymes (pequeñas y medianas empresas). La torre 
secundaria estará dirigida a oficinas prime, ya que está orientado a un solo cliente (Banco 
de Crédito del Perú). El tercer volumen, siendo el de menor altura, será dirigido a vivienda, 
ya que la calle René Descartes es de menor tránsito vehicular y no afectaría la calidad de 
vida de los usuarios. En cuanto al zócalo, será aprovechado para incluir el sector comercial 
y cultural (Figura 140).  
 
Figura 140. Isometría del proyecto con los tres bloques y el artificio de manto envolvente. 
Fuente: elaboración propia. 
144 
 
7.1.1 CONSIDERACIONES FUNCIONALES 
 
 Si bien un edificio híbrido alberga diferentes tipologías (en este caso, vivienda, 
cultura, comercio y oficina), estos no se deben mezclar a nivel funcional; es decir, cada uno 
de ellos debe mantener sus características particulares de función, sin afectar a las demás. 
  Para ello se establece que cada tipología debe mantener accesos independientes, 
de tal manera que los distintos usuarios no se combinen entre sí. Sin embargo, esto no debe 
quitar la cualidad social del edificio híbrido, por lo que se considera espacios comunes 
donde pueden interactuar estos usuarios. 
 Entonces, bajo estas consideraciones, se concluye que cada tipología mantiene sus 
características funcionales independientes (con accesos diferenciados), y estas se podrán 
relacionar en otro nivel, en el que se considera espacios de amortiguamiento. Para ello, 
cabe recalcar que la vivienda tendrá espacios comunes propios y que no se relaciona 
directamente con las demás funciones, por su necesidad inherente de privacidad. Por otro 
lado, las demás tipologías se podrán relacionar a través de espacio comunes, donde se 










7.1.2 CONDICIONES AMBIENTALES 
 
Se hizo un esquema del recorrido solar y dio como resultado, las fachadas con mayor 
incidencia solar. Este aspecto ambiental se tomará en cuenta para el diseño de fachada, ya 
que el cielo se encuentra despejado durante el mayor tiempo del año y se tiene una 
constante incidencia solar (Figura 142). 
 
Figura 142. Esquema de recorrido solar del proyecto. Fuente: elaboración propia. 
 
 
 Al realizar dicho recorrido, se concluyó que la fachada sur tenía una incidencia solar 
alta; en la fachada este, era media; y las fachadas que dieran hacia el oeste tenían una 
incidencia solar baja. Se propuso usar una protección solar inclinada de la marca Hunter and 
Douglas -debido a que ellos ya venden una protección solar que podía encajar con nuestro 
proyecto- para la fachada sur y usar esta misma protección en la fachada este del edificio 
más alto. En el frente este del edificio más bajo, se tienen pisos que son más grandes que 
generan sombra en los pisos inferiores. En el bloque de vivienda no se puso protección solar 
ya que, aunque la incidencia solar fuera mediante las ventanas, estas no son muy grandes. 





 7.2 TRANSFORMABILIDAD POR USOS 
 
 Al comenzar a plantear el proyecto, pensamos que sería más sencillo aplicar la 
transformabilidad por usos; es decir, en cada uso tendríamos algún mecanismo 
transformable y tener cuatro usos (vivienda, comercio, oficinas y cultura), serían cuatro 
mecanismos transformables que, en total, vuelven al proyecto en uno de edificio híbrido 
transformable. 
 
7.2.1 ELEMENTO TRANSFORMABLE: VIVIENDA 
 
 En el mercado inmobiliario de la vivienda, hay un factor que no se tiene en cuenta 
cuando se diseña un departamento y este es el “cambio”, como ya se ha explicado en la 
transformabilidad como opción inmobiliaria. Con esto nos referimos a que, cuando se tiene 
una casa y se necesita una habitación más, se construya y expanda la vivienda. Sin 
embargo, esta no es una característica que tengan los departamentos. No entendemos por 
qué estos no se encuentran planteados para tener un crecimiento ya que las personas son 
dinámicas, progresivas y adaptables, por lo que los nuevos espacios deben satisfacer estas 
características.  
 
 Lo que estamos planteando para la vivienda es tener módulos en los que, a cada uno 
se les implemente un mecanismo de estructura extensible que permita agregar un dormitorio 
o agrandar el espacio social. Esto encaja en el tipo de arquitectura transformable 
morfológica (Figura 143). 
  
 De esta manera, resolvemos el problema del cambio, ya que, según el análisis 
realizado en el mercado inmobiliario actual, las parejas jóvenes están adquiriendo más 
departamentos de 1 o 2 dormitorios; sin embargo, en el futuro, esas mismas parejas jóvenes 
tendrán hijos y lo más sencillo para ellos sería poder agrandar sus departamentos cuando 
llegue un miembro más a su familia. Además, se tiene que, en Ate, el promedio de 
habitantes por vivienda es de cuatro y esto ayuda a reforzar la idea de que se cuente con 
departamentos de 2 o 3 dormitorios. Por lo que, se necesitan departamentos de 1,2 y 3 





Figura 143. Isometría del elemento transformable. Fuente: elaboración propia. 
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 El proyecto concibe los módulos de vivienda en dos etapas. En el caso de los 
departamentos de un dormitorio transformable, se cuenta con un área total de 87.24 m2. 
Este se entrega construido hasta la primera etapa, con 78m2. Contiene sala-comedor, 
cocina, lavandería, dormitorio principal y baño; luego del proceso de ampliación, se 
completan los 9.24 m2, que consisten en un dormitorio adicional (convirtiéndose en un 
departamento de 2 dormitorios) o la extensión de la sala, según usuario. De la misma 
manera, los departamentos de dos dormitorios cuentan con un área total de 98.24 m2. Este 
se entrega construido hasta la primera etapa, con 89 m2. Contiene sala-comedor, cocina, 
lavandería, dormitorio principal, dormitorio y dos baños. Al igual que el anterior caso, con el 
proceso de ampliación, se completa los 9.24 m2 restantes, que se usan para adicionar un 
dormitorio (convirtiéndose en un departamento de 3 dormitorios) o extender la sala 
(Fig.144). 
 
Figura 144. Primera y segunda etapa de los departamentos. Fuente: elaboración propia. 
 
 Todos los departamentos que cuenten con el mecanismo transformable tienen 
derecho al proceso de ampliación. Se debe coordinar con la administración del conjunto 
para proceder a la construcción de este. En primer lugar, se realiza el traslado de materiales 
necesarios, los cuales son estandarizados ya que se tratan de módulos de igual medida, 
que consiste, principalmente, en planchas de acero deck, tornillos autoperforantes, concreto 
para la losa, ladrillos de concreto, cemento, pintura (según usuario), acabado de piso 
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laminado, zócalo de madera. Luego, los operarios establecerán un área de trabajo y la 
construcción de andamios en la plataforma elevada del conjunto para facilitar la 
construcción. Una vez realizados estos pasos, y con el respectivo equipo de seguridad, se 
procede a la construcción de la ampliación, la cual conllevará a un tiempo máximo de 10 
días, tomando en cuenta la ruta crítica de secado del concreto de siete días y los tres días 
restantes para acabados (Fig. 145). Se debe resaltar que todo el proceso de construcción se 
llevará a cabo con el uso de andamios para abaratar costos y no se usarán encofrados. 
 
Figura 145. Esquema de etapas de construcción. Fuente: elaboración propia. 
 
 Como primer paso dentro del proceso constructivo, se debe extender el mecanismo 
transformable y fijarlo en su posición a través de tornillos, los cuales se especifican en los 
planos de detalle. Una vez se tenga la estructura base, se procede a fijar la losa de acero 
deck a la misma con tornillos autoperforantes. Se debe tener en cuenta que, en los bordes 
de la losa, se usará topes de acero que facilitarán el vaciado de concreto sin el uso de 
encofrados. 
 Antes de proceder con el siguiente paso, se colocará una malla de acero corrugado 
que asegure su resistencia y adhesión. Este proceso se repite para la losa del techo y se 
podrá realizar en paralelo. 
 Durante el proceso de secado, se colocará los tabiques de ladrillos de concreto y los 
vanos de puerta y ventana. Luego, se continúa con los acabados; los muros serán 
tarrajeados y pintados con el color que requiera el usuario. Finalmente, se colocará el piso 

















7.2.2 ELEMENTO TRANSFORMABLE: OFICINAS 
 
 En el mercado inmobiliario de las oficinas prime, se tiene que siempre se hacen 
separaciones interiores a las oficinas, pero, en algún momento, cuando pasan varios años, 
estas deben ser reemplazadas, teniendo, así, un gasto adicional cada vez que se renueva el 
equipamiento de las oficinas. Por eso, nosotros como arquitectos tenemos que pensar en 
diseñar oficinas que ya tengan ese dinamismo interior.  
 Por otro lado, se identifica un usuario clave para las oficinas prime, que es el Banco 
de Crédito del Perú, ya que este tiene interés en invertir en un edificio con dichas 
características en el distrito de Ate. Según el alcalde actual de dicha jurisdicción, esta se 
convertirá en una las inversiones las importantes del banco en los últimos años (El 
Comercio, 2013). Por ello se toman en cuenta las necesidades de este banco, al momento 
de definir sus oficinas. En estas, siempre se muestran a la vanguardia en cuanto a su 
mobiliario como en su disposición; dan énfasis a la transparencia y espacios que fomentan 
la interacción entre los trabajadores (Mundo Empresarial, 2016).  
 Por este motivo, los arquitectos planteamos un muro transformable que se mueve 
por medio de rieles y que puede realizar diversos tipos de separaciones internas en la planta 
libre de oficinas o dejarlas sin divisiones, de acuerdo con las necesidades del usuario. Este 
muro es totalmente dinámico y puede rotar y extenderse; así, nuestra torre de oficinas prime 
tendrían este beneficio adicional y podrían transformar las mencionadas oficinas siempre 
que se necesite. Este tipo de elemento transformable entra en la categoría de arquitectura 




Figura 147. Vista de muro transformable replegado. Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 148. Vista de muro transformable extendido. Fuente: elaboración propia. 
  
7.2.3 ELEMENTO TRANSFORMABLE: CULTURA 
 
 En el sector cultura, tenemos como criterio tener un elemento transformable en la 
sala de exposiciones, ya que, actualmente, sí existen proyectos culturales con elementos 
transformables como, por ejemplo, el proyecto The Shed, que tenemos en los referentes de 
esta tesis. Nosotros, como diseñadores, nos pusimos a pensar cuál es el mayor problema 
que tiene una sala de exposiciones. Para mucha gente y para niños pequeños, es su 
tamaño: los espacios tan grandes que se tienen que recorrer, hacen que la gente se canse y 
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necesite un lugar donde sentarse, pero no siempre tenemos bancas en una sala de 
exposiciones. 
 Adicionalmente, tenemos que en, las salas de exposiciones, hacen falta elementos 
como mesas para poder exponer las obras de arte en el caso de que estas sean esculturas. 
Entonces, nosotros, como diseñadores, pensamos que lo mejor sería hacer una fusión entre 
estas dos cosas: un elemento que pueda ser una banca en un tiempo, y una mesa baja para 
exposiciones en otro. El elemento que debíamos diseñar tenía que verse artístico, por lo que 
utilizamos la arquitectura paramétrica para crear un elemento transformable. Hemos 
utilizado estudios de antropometría existentes para poder crear la banca y, al transformarse, 
se convierte en una mesa baja. Este elemento transformable entra dentro de la categoría de 
arquitectura transformable funcional (Figuras 149 y 150).  
 
 
Figura 149. Vista del elemento transformable de cultura. Fuente: elaboración propia. 
 




7.2.4 ELEMENTO TRANSFORMABLE: COMERCIO 
 
 Para comercio, pensamos que lo más interesante sería proponer un objeto dinámico 
y en movimiento constante para que atraiga la atención de la gente que va pasando desde 
las tres calles principales de ingreso. Al pensar en este objeto, decidimos diseñar una 
escultura transformable que irá al centro de la plaza principal, encima de la fuente de agua. 
Este tipo de elemento entra en la categoría de arquitectura transformable espacial, ya que 
las sensaciones en el espacio cambian, gracias al mismo. 
 
Figura 151. Vista estructura transformable - comercio. Fuente: elaboración propia. 
 
 Al diseñar esta escultura, decidimos crear una escultura principal en el centro y otras 
tres secundarias a los lados. Todas las esculturas tienen un movimiento vertical ascendente 
y descendente y, adicionalmente, se mueven mientras están rotando, a través de un motor 














































8.1 LOCALIZACIÓN DEL TERRENO 
 
 Luego del análisis realizado, se encontró que la mejor zona para desarrollar un 
proyecto híbrido transformable está dentro de la Zona 2, comprendido por las avenidas 
Separadora Industrial y La Arboleda y entre Los Ingenieros y Huarochirí. Al ser una zona de 
reglamentación especial compatible con los usos gubernamentales, administrativos, 
financieros, culturales, turísticos, de culto, comerciales y de vivienda, es una zona perfecta 
para el desarrollo de un proyecto híbrido (Figura 152).  
 




 En esta nueva zona de reglamentación especial se tenían diversos lotes, pero, para 
que un edificio híbrido se desarrolle en su máximo potencial, es necesaria una ubicación 
estratégica, por lo que, al revisar los lotes de la Zona 2, se encontró el lote perfecto, ya que 
se encuentra justo en la esquina de dos avenidas muy concurridas -Separadora Industrial y 
Huarochirí- que logran conectar el lote de manera metropolitana. Ello debido a que la 
avenida Huarochirí cruza con la avenida Javier Prado. Fue el lote escogido, ya que los 





Figura 153. Localización del terreno de la propuesta. Escala 1/10 000. Fuente: elaboración propia. 
Ubicación: Av. Separadora Industrial 2641-2631-2621, distrito de Ate Vitarte, Lima. 
Área: 12 598,3892 m2. 
Uso de suelo actual: industria liviana. 
Uso de suelo propuesto a futuro: zona de reglamentación especial. 











8.2 ACCESIBILIDAD DEL TERRENO 
 
 
Figura 155. Accesibilidad del terreno de la propuesta a nivel metropolitano. Escala 1/50 000. Fuente: 
Cooper, F. (2013) y editado por autor. 
 
Vías principales:  
 Av. Separadora Industrial 
 Av. Huarochirí 
 Carretera Central 
Otros medios de transporte: 
 Línea 2 del metro. Estaciones Colectora Industrial, Hermilio Valdizán y 





Figura 156. Línea 2 del metro. Fuente: Facebook (2015) y editado por autor. 
 
 
Figura 157. Accesibilidad del terreno de la propuesta. Escala 1/10 000. Fuente: elaboración propia. 
 
 El terreno se encuentra ubicado en una esquina, en la que se cruza una vía arterial 
(avenida Separadora Industrial) y una vía colectora (avenida Huarochirí). La otra calle que 
rodea el terreno es una vía local (Calle René Descartes). Esto se puede apreciar en las 


































































































Figura 160. Parámetros urbanos. Fuente: Cooper, F. (2013). 
 
8.6 ZONIFICACIÓN URBANA DEL ÁREA DEL PROYECTO 
Figura 161. Zonificación del terreno: zona de reglamentación especial. Fuente: Cooper, F. (2013) y 
editado por autor.  
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 8.7 PROGRAMACIÓN DE ÁREAS 
Tabla 26 




 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 




muros                        
Cantidad 
de 
ambientes            
E
Área Bruta 




Total = Ʃ  de  
Área 
Techada
Planta libre 71 9.5 672.13 201.64 1 873.77
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
903.61
Planta libre 61 9.5 581.82 174.54 1 756.36
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
3144.8
Planta libre 70 9.5 661.69 198.51 1 860.20
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
890.04
Planta libre 69 9.5 651.09 195.33 1 846.42
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
876.26
SUM 27 10 274.88 82.46 1 357.34
SSHH SUM 1 2.5 2.87 0.86 4 14.92
Cafeteria (Zona cocina) 7 9.3 62.82 18.84 1 81.66
Cafeteria (Zona mesas) 106 1.5 159.14 47.74 8 1655.04
SSHH CAFETERIA 1 2.5 2.87 0.86 4 14.92
Hall de ingreso 17 10 173.65 52.10 8 1806
3929.88
9744.59 125
Planta oficinas 43 9.5 407.68 122.30 1 529.98
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 4 14.92
Zona de relax 47 9.5 446.50 100 1 546.5
1091.4
Planta oficinas 43 9.5 407.68 122.30 1 529.98
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 4 14.92
544.9
Planta oficinas 27 9.5 254.63 76.39 1 331.02
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
2886.88
Planta oficinas 47 9.5 448.61 134.58 1 583.19
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 8 29.84
3678.18
Planta oficinas 21 9.5 195.34 58.60 1 253.94
SSHH 1 2.5 2.87 0.86 2 7.46
784.2
Guarderia 7 11 58.85 17.65 1 76.50
SSHH Guarderia 3 2.5 7.21 2.16 1 9.37
Cafeteria (Zona cocina) 3 9.3 32.28 9.69 1 41.97 1
Cafeteria (Zona mesas) 110 1.5 164.42 49.33 1 213.75
SSHH CAFETERIA 12 2.5 29.02 8.70 1 37.72
SUM 9 10 94.95 28.48 1 123.43







 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 




muros                                
D = 30% de C 
Cantidad 
de 
ambientes      
E
Área Bruta 
techada           
C+D
































Área Subtotal Techada Oficinas Prime/ Estacionamientos




1 UNIDAD DE OFICINA TIPO C
TIPO D
1 UNIDAD DE OFICINA TIPO D
TIPO B

































1 UNIDAD DE SERVICIOS
3
Área Subtotal Techada Oficinas Sub Prime/ Estacionamientos









3 UNIDADES DE OFICINA TIPO 5
41
8 UNIDADES DE OFICINA TIPO 3
TIPO 4
54
6 UNIDADES DE OFICINA TIPO 4






Tienda Primer piso 272 3 815.25 244.58 1 1059.83 16
Tienda Segundo piso 252 3 756.33 226.90 1 983.23
SSHH Público 18 2.5 45 13.50 1 58.50
Administración 26 9.5 247.29 74.19 1 321.48
Almacenes 17 5 86.56 25.97 1 112.53
SSHH Empleados 21 2.5 51.46 15.44 2 133.80
Sala de estar 14 10 141.13 42.34 2 366.94
3036.29 36
Plataforma de atención 10 5 48.12 14.44 1 62.56 1
Zona de espera 27 5 137.42 41.23 1 178.65
Oficina de gerente 2 5 12.13 3.64 1 15.77
Sala de reuniones 4 5 20.66 6.20 1 26.86
Depósitos 1 5 6.73 2.02 1 8.75
SSHH Personal 2 2.5 5.92 1.78 1 7.70
Bóveda 5 5 22.84 6.85 1 29.69
Zona de cajeros automáticos 13 5 66.86 20.06 1 86.92 1
416.90 5
Tienda 1 5 5.6 25.85 7.76 2 67.22
Deposito 1 3 2 5.82 1.74 2 15.12
Tienda 2 5 5.6 29.46 8.84 1 38.30
Deposito 2 2 2 4.58 1.37 1 5.95
Tienda 3 5 5.6 30.50 9.15 1 39.65
Deposito 3 1 2 2.97 0.89 1 3.86
Tienda 4 6 5.6 32.58 9.78 1 42.36
Deposito 4 3 2 6.22 1.86 1 8.08
Tienda 5 6 5.6 33.09 9.93 1 43.02
Deposito 5 2 2 4.59 1.38 1 5.97
Tienda 6 6 5.6 33.91 10.17 2 88.16
Deposito 6 2 2 3.85 1.15 2 10.00
Tienda 7 6 5.6 35.50 10.65 1 46.15
Deposito 7 3 2 5.12 1.53 1 6.65
Tienda 8 6 5.6 35.64 10.69 1 46.33
Deposito 8 3 2 5.28 1.58 2 13.72
Tienda 9 7 5.6 37.96 11.39 1 49.35
Deposito 9 3 2 5.75 1.73 1 7.48
Tienda 10 7 5.6 38.19 11.46 1 49.65
Deposito 10 3 2 6.06 1.82 1 7.88
594.90 7
Tienda 11 7 5.6 39.49 11.85 1 51.34
Deposito 11 2 2 3.85 1.15 1 5.00
SSHH Tienda 11 2 2.5 3.97 1.19 1 5.16
Tienda 12 8 5.6 42.21 12.66 1 54.87
Deposito 12 2 2 3.27 0.98 1 4.25
SSHH Tienda 12 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20
Tienda 13 8 5.6 42.27 12.68 1 54.95
Deposito 13 2 2 3.25 0.97 1 4.22
SSHH Tienda 13 1 2.5 2.89 0.87 1 3.76
Tienda 14 8 5.6 45.74 13.72 1 59.46
Deposito 14 2 2 4.23 1.27 1 5.50
SSHH Tienda 14 2 2.5 4.72 1.41 1 6.13
Tienda 15 8 5.6 46.60 13.98 1 60.58
Deposito 15 2 2 3.12 0.93 1 4.05
SSHH Tienda 15 1 2.5 2.23 0.67 1 2.90
Tienda 16 8 5.6 46.78 14.03 2 121.62
Deposito 16 2 2 3.85 1.15 2 10.00
SSHH Tienda 16 1 2.5 3.29 0.99 2 8.56
Tienda 17 8 5.6 46.80 14.04 1 60.84
Deposito 17 1 2 1.18 0.35 1 1.53
SSHH Tienda 17 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20
Tienda 18 8 5.6 47.12 14.13 1 61.25
Deposito 18 1 2 2.57 0.77 1 3.34
SSHH Tienda 18 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20
Tienda 19 9 5.6 48.50 14.55 1 63.05
Deposito 19 2 2 4.32 1.30 1 5.62
SSHH Tienda 19 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20
Tienda 20 9 5.6 48.67 14.60 1 63.27
Deposito 20 3 2 6.28 1.89 1 8.17
SSHH Tienda 20 2 2.5 4.56 1.37 1 5.93
Tienda 21 9 5.6 49.92 14.98 1 64.90
Deposito 21 1 2 2.88 0.86 1 3.74
SSHH Tienda 21 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20 17
Tienda 22 9 5.6 50.64 15.19 1 65.83
Deposito 22 2 2 4.23 1.27 1 5.50






MEDIANAS (50 < 
































Tienda 23 9 5.6 51.47 15.44 1 66.91
Deposito 23 2 2 3.65 1.10 1 4.75
SSHH Tienda 23 1 2.5 2.46 0.74 1 3.20
Tienda 24 9 5.6 51.67 15.50 1 67.17
Deposito 24 2 2 4.64 1.39 1 6.03
SSHH Tienda 24 2 2.5 4.56 1.37 1 5.93
Tienda 25 11 5.6 62.06 18.62 1 80.68
Deposito 25 2 2 3.96 1.19 1 5.15
SSHH Tienda 25 2 2.5 3.90 1.17 1 5.07
Tienda 26 11 5.6 63.32 18.99 1 82.31
Deposito 26 2 2 3.90 1.17 1 5.07
SSHH Tienda 26 1 2.5 2.80 0.84 1 3.64
Tienda 27 13 5.6 71.22 21.37 1 92.59
Deposito 27 2 2 3.36 1.01 1 4.37
SSHH Tienda 27 1 2.5 3.00 0.90 1 3.90
517.94 17
Tienda 28 17 5.6 93.74 28.12 1 121.86
Deposito 28 3 2 5.45 1.64 1 7.09
SSHH Tienda 28 2 2.5 3.78 1.14 1 4.92
Tienda 29 19 5.6 107.79 32.34 1 140.13
Deposito 29 3 2 6.95 2.08 1 9.03
SSHH Tienda 29 2 2.5 4.29 1.29 1 5.58
Tienda 30 21 5.6 117.38 35.21 1 152.59
Deposito 30 5 2 9.89 2.97 1 12.86
SSHH Tienda 30 2 2.5 4.72 1.42 1 6.14
Tienda 31 21 5.6 119.85 35.95 1 155.80
Deposito 31 5 2 10.42 3.12 1 13.54
SSHH Tienda 31 2 2.5 4.97 1.49 1 6.46
Tienda 32 27 5.6 152.22 45.67 1 197.89
Deposito 32 4 2 8.92 2.67 1 11.59
SSHH Tienda 32 2 2.5 5.04 1.51 1 6.55
Tienda 33 27 5.6 152.52 45.76 1 198.28
Deposito 33 3 2 6.95 2.08 1 9.03
SSHH Tienda 33 2 2.5 4.29 1.29 1 5.58
1064.92 15
Zona de juegos 60 4 240.59 72.18 1 312.77
Almacén 8 2 16.06 4.82 1 20.88
Zona de juguetes 20 5.6 110.78 33.24 1 144.02
Almacén 2 2 4.78 1.44 1 6.22
Librería 54 5.6 305.09 91.53 1 396.62
Mezanine Librería 28 5.6 155.31 46.59 1 201.90
Almacén 2 2 4.78 1.44 1 6.22
Zona de maquinas 52 4.6 237.02 71.11 1 308.13
Mezanine zona de maquinas 41 4.6 186.79 56.04 1 242.83
SSHH Gimnasio 35 2.5 87.00 26.10 1 113.10
1752.69 25
Zona de mesas 263 1.5 393.98 118.19 1 512.17 8
Cocina 15 9.3 138.78 41.64 1 180.42
Congeladora 2 5 11.48 3.44 1 14.92
Almacenes 2 5 9.95 2.99 1 12.94
SSHH Público 8 2.5 20.14 6.04 1 26.19
746.63 11
Mezanine zona de mesas 469 1.5 704.03 211.21 1 915.24 14
Cocina 15 9.3 138.78 41.64 1 180.42
Congeladora 2 5 11.48 3.44 1 14.92
Almacenes 2 5 9.95 2.99 1 12.94
SSHH Público 8 2.5 20.14 6.04 1 26.19
1149.70 17
Patio de comidas 868 1.5 1302.52 390.75 1 1693.27
Local de Comida A 3 9.3 27.59 8.28 4 143.45
Local de Comida B 3 9.3 23.77 7.13 1 30.90
Local de Comida C 3 9.3 24.81 7.44 1 32.25
Local de Comida D 4 9.3 38.90 11.67 1 50.57
Pasadizo de servicio 36 5 180.35 54.11 1 234.46
Almacen 5 5 23.82 7.14 1 30.96
SSHH Público 20 2.5 50.15 15.05 1 65.20
Terraza 1 486 1.5 729.47 218.84 1 948.31
Terraza 2 223 1.5 334.24 100.27 1 434.51
3663.88 28
Circulación Adicional 1157 1.5 1735.41 520.62 1 2256.03







GRANDES (100 < 
























OTROS Almacén 156 1.5 234.38 70.31 1 304.69
Control de seguridad 15 1.5 22.82 6.85 1 29.67






 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 




muros                                
D = 30% de C 
Cantidad 
de 
ambientes              
E
Área Bruta 
techada           
C+D
95457.58
Sala de exposiciones 340 3 1020.82 306.25 1 1327.07 14
Mezanine de zona de exposiciones 95 3 285.21 85.56 1 370.77
Salas multimedia 16 5 78.82 23.64 1 102.46
Tienda de souvenirs 10 5.6 53.58 16.07 1 69.65
SSHH Público 25 1.5 36.92 11.08 1 48.00
1917.95 18
Zona de butacas 420 3 133.65 40.09 1 173.74 21
Escenario 14 3 41.16 12.35 1 53.51
Sala de audio 2 3 7.17 2.15 1 9.32
Sala de proyección 3 3 9.48 2.85 1 12.33
Foyer compartido 420 3 124.15 37.24 1 161.39 21
Zona de butacas 420 3 133.65 40.09 1 173.74 21
Escenario 14 3 41.16 12.35 1 53.51
Sala de audio 2 3 7.39 2.22 1 9.61






 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 




muros                                
D = 30% de C 
Cantidad 
de 
ambientes            
E
Área Bruta 
techada           
C+D
Habitación principal 3 17.38 1 17.38
Closet 1 2.64 1 2.64
Sala - Comedor 7 33.8 1 33.8
Cocina - Lavanderia 2 12.3 1 12.3
SSHH 2 5.27 1 5.27
356.95 5
Habitación principal 4 22.1 1 22.1
Closet 1 2.64 1 2.64
Sala - Comedor 7 32.68 1 32.68
Cocina - Lavanderia 2 13.56 1 13.56
SSHH 2 5.27 1 5.27
381.25 5
Habitación principal 3 15.47 1 15.47
Closet 1 0.81 1 0.81
Sala - Comedor 5 27.14 1 27.14
Cocina - Lavanderia 2 7.98 1 7.98
SSHH 2 4.67 1 4.67
280.35 5
Habitación principal 4 19.28 1 19.28
Closet 1 0.81 1 0.81
Sala - Comedor 5 27.14 1 27.14
Cocina - Lavanderia 2 7.98 1 7.98
SSHH 2 4.67 1 4.67
299.40 5
Habitación principal 3 14.07 1 14.07
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 5.38 1 5.38
Sala - Comedor 8 38.67 1 38.67
Cocina 2 9.85 1 9.85
Lavanderia 2 7.51 1 7.51
















5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 2
TIPO 3
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 3
TIPO 4
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 4
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 1
0
2 AUDITORIOS














TIPO 5 - 
TRANSFORMAB
LE





1 SALA DE EXPOSICIONES








Habitación principal 3 15.75 1 15.75
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 5.7 1 5.7
Sala - Comedor 8 41.23 1 41.23
Cocina 2 10.44 1 10.44
Lavanderia 2 7.96 1 7.96
SSHH 2 5.62 1 5.62
483.50 10
Habitación principal 3 13.16 1 13.16
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 4.88 1 4.88
Sala - Comedor 8 38.07 1 38.07 10
Cocina 2 10.37 1 10.37
Lavanderia 2 6.97 1 6.97
SSHH 2 4.85 1 4.85
441.50 10
Habitación principal 3 14.43 1 14.43
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 5.33 1 5.33
Sala - Comedor 8 40.17 1 40.17
Cocina 2 11.33 1 11.33
Lavanderia 2 7.61 1 7.61
SSHH 2 5.62 1 5.62
472.45 10
Habitación principal 3 13.41 1 13.41
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 4.85 1 4.85
Sala - Comedor 8 38.74 1 38.74
Cocina 2 10.74 1 10.74
Lavanderia 2 6.64 1 6.64
SSHH 2 4.85 1 4.85
446.15 10
Habitación principal 3 14.67 1 14.67
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 5.31 1 5.31
Sala - Comedor 8 40.76 1 40.76
Cocina 2 12.21 1 12.21
Lavanderia 2 6.91 1 6.91
SSHH 2 5.62 1 5.62
477.40 10
Habitación principal 3 13.41 1 13.41
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 4.85 1 4.85
Sala - Comedor 7 35.29 1 35.29
Cocina 2 10.74 1 10.74
Lavanderia 2 6.64 1 6.64
SSHH 2 4.85 1 4.85
428.90 10
Habitación principal 3 16.22 1 16.22
Habitación extendible 2 10 1 10
Closet 1 7.74 1 7.74
Sala - Comedor 8 37.81 1 37.81
Cocina 2 11.32 1 11.32
Lavanderia 2 8.53 1 8.53
SSHH 2 5.62 1 5.62
486.20 10
Habitación principal 2 11.42 1 11.42
SSHH Habitación principal 2 4.26 1 4.26
Closet 1 1.25 1 1.25
Habitación secundaria 2 10.66 1 10.66
Closet 1 1.25 1 1.25 10
Habitación extendible 2 10 1 10






























TIPO 7 - 
TRANSFORMAB
LE









TIPO 9 - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 9
TIPO 10 - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 10
TIPO 11 - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 11
TIPO 12 - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 12
TIPO 6 - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 6
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 7
TIPO 8 - 
TRANSFORMAB
LE




Habitación principal 2 11.42 1 11.42
SSHH Habitación principal 2 4.26 1 4.26
Closet 1 1.25 1 1.25
Habitación secundaria 2 10.66 1 10.66
Closet 1 1.25 1 1.25 10
Habitación extendible 2 10 1 10
Sala - Comedor 8 38.21 1 38.21
Cocina 2 10.46 1 10.46
Lavanderia 2 7.88 1 7.88
SSHH 2 4.26 1 4.26
498.25 10
Habitación principal 3 13.16 1 13.16
SSHH Habitación principal 2 5 1 5
Closet 1 1.135 1 1.135
Habitación secundaria 2 11.64 1 11.64
Closet 1 1.135 1 1.135
Habitación extendible 2 10 1 10
Sala - Comedor 8 40.02 1 40.02
Cocina 2 11.31 1 11.31
Lavanderia 2 8.52 1 8.52
SSHH 2 4.82 1 4.82
533.70 10
Habitación principal 2 10.97 1 10.97
SSHH Habitación principal 2 4.41 1 4.41
Closet 1 1.125 1 1.125
Habitación secundaria 2 9.87 1 9.87
Closet 1 1.125 1 1.125
Habitación extendible 2 10 1 10
Sala - Comedor 8 39.83 1 39.83
Cocina 2 11.67 1 11.67
Lavanderia 2 6.67 1 6.67
SSHH 2 4.4 1 4.4
500.35 10
Habitación principal 2 12.24 1 12.24
SSHH Habitación principal 2 5.48 1 5.48
Closet 1 1.01 1 1.01
Habitación secundaria 2 10.78 1 10.78
Closet 1 1.01 1 1.01
Habitación extendible 2 10 1 10
Sala - Comedor 8 40.34 1 40.34
Cocina 2 12.62 1 12.62
Lavanderia 2 7.21 1 7.21
SSHH 2 5.09 1 5.09
528.90 10
Hall de vivienda 1 19 10 189.19 56.76 1 245.95
Hall de vivienda 2 19 10 192.13 57.64 1 249.77
Hall de vivienda 3 17 10 167.88 50.37 1 218.25
Hall de vivienda 4 12 10 121.68 36.51 1 158.19
Planta Libre 106 10 1056.35 316.91 1 1373.26
Tienda 1 13 5.6 73.95 22.19 1 96.14
SSHH Tienda 1 2 2.5 5.39 1.62 1 7.01
Tienda 2 8 5.6 44.52 13.35 1 57.87
SSHH Tienda 2 2 2.5 5.09 1.53 1 6.62
Guarderia 6 11 62.62 18.79 1 81.41
Oficina Gerente 1 10 8.66 2.60 1 11.26
SSHH Guarderia 2 2.5 4.47 1.34 1 5.81
SUM 9 10 88.23 26.47 1 114.70
SSHH SUM 2 2.5 4.58 1.37 1 5.95
Administración 5 10 46.53 13.96 1 60.49
SSHH Administración 2 2.5 4.28 1.29 1 5.57
Librería 19 5 95.58 28.67 1 124.25
SSHH Librería 2 2.5 4.58 1.37 1 5.95
2110.05 7
9176.95 147






































Área Subtotal Techada / Actividad




5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO A
TIPO B - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO B
TIPO C - 
TRANSFORMAB
LE
5 UNIDADES DE VIVIENDA TIPO C
TIPO D - 
TRANSFORMAB
LE











 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 
techada               
C = A*B
Área de 
Circulación                          
D = 100% de C 
Cantidad 
de 
ambientes              
E
Área Bruta 
techada           
C+D
EST. - OFICINA 12.5 25 257 9637.5
EST. - COMERCIO 12.5 25 161 6037.5
EST. - CULTURA 12.5 25 83 3112.5
EST. - VIVIENDA 12.5 25 147 5512.5
EST. - ADICIONALES 12.5 25 92 3450
DEP. VIVIENDA 3.04 0.91 66 260.70
CIRCULACIÓN ADICIONAL 8084.85 2425.46 1 10510.31
CISTERNA OFICINAS 32.00 9.60 2 83.20
CISTERNA VIVIENDA 40.76 12.23 1 52.99
CISTERNA COMERCIO 28.92 8.68 1 37.60
GRUPO ELECTROGENO 32.00 9.60 4 166.40
CUARTO DE EXTRACCION 32.00 9.60 4 166.40
CUARTO DE TABLEROS 32.00 9.60 4 166.40
 No. de 
usuarios              
A
Indicador 
de área de 
terreno /  
usuario 
(m2)     B
Área de 
terreno  / Uso  





Uso                  
D 
Área total de 
Terreno 
comprometido 
/ Uso           
C*D




Total = Ʃ de 
Área sin 
cubierta
3607.67 1 3607.67 3607.67 3607.67
12642.812 12642.8119
3607.67
ÁREA TECHADA: Es la suma de las superficies de las edificaciones techadas. Se calcula sumando la proyección de los límites de la poligonal que encierra cada piso, descontando los 
ductos. No forman parte del área techada, las cisternas, los tanques de agua, los espacios para la instalación de equipos donde no ingresen personas, los aleros desde la cara externa de 
los muros exteriores cuando tienen como fin la protección de la lluvia, las cornisas, balcones y jardineras descubiertas, y las cubiertas de vidrio u otro material transparente cuando cubran 
patios interiores. Los espacios a doble o mayor altura se calculan en el nivel del techo colindante más bajo.  (RNE: Norma G.040).
ÁREA LIBRE: Es la superficie de terreno donde no existe proyecciones de áreas techadas. Se calcula sumando las superficies de áreas comprendidas fuera de los linderos de las 
poligonales definidas por las proyecciones de las áreas techadas sobre el nivel de terreno, de toodos los niveles de la edificación y hasta los límites de propiedad. (RNE: Norma G.040).
ÁREA DE UBICACIÓN: área de la proyección mayor de área techada sobre el terreno
Total de  Área de Terreno




































Área Total de Terreno ( TT = AU + L ) m2

























 Se tiene un 38% de oficinas, 38% de comercio, 16% de residencia y 8% de cultura 
(Ver Figura 162), por lo que, en el proyecto, predominan el comercio y las oficinas. 
 
 Figura 162. Gráfico circular con porcentajes de usos en el proyecto. Fuente: elaboración propia. 
 
8.8 ACABADOS DEL PROYECTO 
 
 Los acabados escogidos para el proyecto se sustentan en el análisis de NSE en  
Ate, que indicó que la mayor parte de la población de la Zona 2 pertenece al NSE B. Debido 
a esto, escogimos los acabados.  
 
 El piso de cemento pulido sin bruñas se aplicó a los cuartos de ductos, las escaleras, 
la cisterna, el cuarto de bombas, los depósitos, el grupo electrógeno, la subestación y, para 
darle un carácter minimalista, también se usó en la sala de exposiciones. Se utilizó piso de 
cemento pulido bruñado en el hall de ascensores y se utilizó piso de cemento semipulido 
para las rampas del estacionamiento. 
 
 Se tiene el uso de piso cerámico en las oficinas sub-prime y el uso de porcelanato en 
las oficinas prime, debido a la diferencia de precios entre ambas oficinas. Para comercio se 
usó porcelanato de alto tránsito. En la zona residencial, se utilizó piso laminado ya que, 
según CAPECO (2017), es el acabado más ofrecido para las viviendas con precios que 





Material predominante empleado para los pisos de la vivienda, según precios de la vivienda. 
 
Nota. Fuente: adaptación de la tabla 3.120 de CAPECO, 2017. 
 
 Para las paredes en los halls de oficinas y los halls de vivienda, se utilizaron 
diferentes enchapes de paneles decorativos. Para el interior de las viviendas, cultura, 
comercio y oficinas, se tiene paredes tarrajeadas y pintadas de color blanco invierno. 
 
 Se tienen zócalos de aluminio para oficinas y comercio; zócalos de madera para el 
interior de las viviendas; y zócalos de color blanco para el interior de la zona cultural. 
 
 En el proyecto se están utilizando siete tipos de cielos rasos para poder hacer la 
diferenciación de usos. Se tienen cielos rasos metálicos para la zona comercial, de oficinas 
y el sector cultural. Se tiene un cielo raso acústico para el auditorio. Además, se tiene un 
cielo raso de drywall para la vivienda. En el caso de los servicios higiénicos, se está 




% % % % % % % % % % %
Hasta  80 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 100.00
80 001 - 90 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 100.00
90 001 - 100 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 100.00
100 001 - 120 000 0.00 8.91 6.96 7.52 0.00 15.60 0.00 0.00 61.00 0.00 100.00
120 001 - 150 000 0.00 6.33 2.45 2.13 0.00 0.00 0.00 0.00 89.09 0.00 100.00
150 001 - 180 000 0.00 4.08 13.09 21.10 0.00 0.00 0.00 0.15 61.57 0.00 100.00
180 001 - 210 000 0.00 14.15 3.31 16.20 0.00 1.07 0.00 1.07 64.19 0.00 100.00
210 001 - 240 000 0.81 11.61 3.18 7.99 0.56 0.00 0.00 4.31 71.54 0.00 100.00
240 001 - 270 000 1.21 14.10 0.32 10.29 0.00 0.00 0.00 3.49 70.60 0.00 100.00
270 001 - 300 000 0.08 22.01 0.50 11.04 0.08 0.00 0.00 1.24 64.98 0.00 100.00
300 001 - 350 000 0.25 20.89 0.37 11.52 0.17 0.00 0.00 5.51 61.21 0.08 100.00
350 001 - 400 000 4.68 21.50 0.44 10.99 1.05 0.00 0.13 5.17 56.04 0.00 100.00
400 001 - 450 000 3.35 26.40 0.63 7.05 0.28 2.16 0.00 3.63 56.49 0.00 100.00
450 001 - 500 000 3.40 20.24 4.45 5.50 0.96 0.61 0.26 6.20 58.38 0.00 100.00
500 001 - 600 000 2.49 22.69 1.61 6.84 0.32 0.00 0.00 0.97 64.68 0.40 100.00
650 001 - 700 000 4.67 25.70 0.00 8.10 0.00 0.16 0.00 3.43 56.39 1.56 100.00
700 001 - 800 000 3.45 28.63 3.17 3.02 3.17 0.58 0.72 3.74 53.38 0.14 100.00
800 001 -  1 000 000 1.41 21.55 2.25 3.52 3.80 0.00 0.14 2.54 54.93 9.86 100.00
1 000 001 - 1 200 000 2.91 25.09 4.00 6.55 9.09 0.00 0.00 8.73 42.18 1.45 100.00
Más de  1 200 000 0.52 27.64 0.91 4.43 12.13 1.04 0.00 20.34 28.68 4.30 100.00
TOTAL 1.64 17.91 2.37 9.05 1.08 0.58 0.06 3.80 62.91 0.60 100.00
TOTALUNIDADES OFRECIDAS 




































HALL DEL ASCENSOR 
HALL DEL OFICINAS
ESCALERAS













































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































HALL DEL ASCENSOR 
ESPACIO PUBLICO INGRESO
INGRESO SALA DE EXP.
MEZANINE SALA DE EXP.
SSHH SALA DE EXP.
TIENDA DE SOUVENIRS
ESCALERAS




HALL DEL ASCENSOR 












































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































8.9 JUSTIFICACIÓN Y VIABILIDAD DEL PROYECTO 
LEGAL, SOCIAL Y ECONÓMICA 
8.9.1 Legal 
 
 El proyecto cumple con la viabilidad legal porque incluye, en su desarrollo integral, 
las bases normativas urbanas como, por ejemplo, la Memoria Descriptiva de Cambio de 
Zonificación de Zona de Industria Liviana (I2) a Zona de Reglamentación Especial (ZRE) en 
Ate y parámetros municipales como los parámetros urbanísticos y la zonificación. Por otro 
lado, se cuenta con el apoyo de la municipalidad del distrito, ya que sería el primer proyecto 





 El proyecto busca revalorizar toda la zona, ya que ese sector es una zona industrial y 
este sería el primer proyecto de un edificio híbrido en la Av. Separadora Industrial. Su 
justificación más importante es que el edificio brindará los aportes necesarios para la ciudad 




 El proyecto se enmarca en un contexto económico actual favorable de nuestro país. 
Muchas empresas o inversionistas nacionales y extranjeros apuestan por desarrollar 
negocios en mercados estables y con un margen de crecimiento favorable. En cuanto a la 
inversión que este proyecto requiere, se han desarrollado cuadros para conocer los costos 
aproximados que demandarían la gestión y posterior construcción del edificio. En cuanto al 
financiamiento, se coordinará el apoyo económico por medio del Banco de Crédito del Perú, 
ya que ha demostrado su interés en invertir para el desarrollo en dicha zona de Ate, 
haciendo posible el ingreso de, al menos, un 25% del capital a invertir, haciendo concesión 





Presupuesto de inversión 
 Tenemos, así, un cuadro resumen del área construida por zonas, ya que el proyecto 
tiene múltiples usos (Tabla 29). 
 
 Se tiene un cuadro básico de inversión (Tabla 30) y que se desarrolla a más detalle 
posteriormente (Tabla 31). Se explica la inversión necesaria para diseñar y construir el 
edificio. Además, se indica que lo invertido por el Banco de Crédito del Perú representaría el 
25% del total. 
 
Tabla 29 
Cuadro resumen del área construida. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
Tabla 30 
Cuadro resumen de la inversión. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
21,022.18                m2
21,566.72                m2
2,579.58                  m2
9,176.95                  m2
39,194.20                m2







13,973,467.85                 $
1,431,863.65                    $
76,723,754.12                 $
21,000.00                          $
7,320,889.24                    $
99,470,974.86                 $TOTAL
74,603,231.15                 $
INVERSIÓN BANCO BCP
24,867,743.72                 $
INVERSIÓN
GASTOS ADMINISTRATIVOS









Cuadro de costos del desarrollo del proyecto. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
Proyecto Expediente Técnico 
 
 Para el desarrollo integral del proyecto, se ha calculado un aproximado en el metro 
cuadrado de elaboración de los planos en todas las especialidades (arquitectura, estructuras 
sanitarias, eléctricas, mecánicas, INDECI) y, sobre la base de ello, se ha calculado el total 
en dólares y en soles (Tabla 32). 
METRADO UNIDAD
13,973,467.85           $
12,642.81                m2 1,000.00       $ 12,642,811.90           $
12,642,811.90       glb 10.00             % 1,264,281.19             $
1,264,281.19          glb 5.00               % 63,214.06                   $
63,214.06                glb 5.00               % 3,160.70                     $
1,431,863.65             $
93,539.63                m2 15.00             $ 1,403,094.40             $
76,723,754.12           $
93,539.63                m2 820.23           $ 76,723,754.12           $
21,000.00                   $
1.00                          glb 10,500.00     $ 10,500.00                   $
1.00                          glb 10,500.00     $ 10,500.00                   $
7,320,889.24             $
1.00                          und 500.00           $ 500.00                         $
68,252,167.13       $ 5.00               % 3,412,608.36             $
78,155,617.77       $ 5.00               % 3,907,780.89             $






Ejecución de la obra
SERVICIOS PÚBLICOS
CONSTRUCCIÓN







Licencia de obra + revisión
TOTAL DE INVERSIÓN
INVERSIÓN




Cuadro de desarrollo del proyecto. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
Costos de la construcción del proyecto 
 El costo del metro cuadrado de área construida del proyecto tiene su base en la 
estimación de la ejecución de obra y acabados, que, a su vez, se establece bajo el Cuadro 
de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para la costa (Cuadro de Valores Unitarios 






SÓTANO 3 (NIVEL -12.00) 12,731.40        15.945 203,002.17            $
SÓTANO 2 (NIVEL -8.00) 12,731.40        15.945 203,002.17            $
SÓTANO 1 (NIVEL -4.00) 12,731.40        15.945 203,002.17            $
PISO 1 (NIVEL +1.00 /-2.00) 1,937.31          15.945 30,890.41              $
PISO 1/2 (NIVEL +1.70/2.70) 8,643.00          15.945 137,812.64            $
PISO 2 (NIVEL +5.00) 7,283.12          15.945 116,129.35            $
PISO 3 (NIVEL +10.00) 5823.88 15.945 92,861.77              $
PISO 4 (NIVEL +15.00) 3843.47 15.945 61,284.13              $
PISO 5 (NIVEL +18.50) 3792.76 15.945 60,475.56              $
PISO 6 (NIVEL +22.00) 3132.44 15.945 49,946.76              $
PISO 7 (NIVEL +25.50) 3218.4 15.945 51,317.39              $
PISO 8 (NIVEL +29.00) 3322.24 15.945 52,973.12              $
PISO 9 (NIVEL +32.50) 1387.22 15.945 22,119.22              $
PISO 10 (NIVEL +36.00) 1369.38 15.945 21,834.76              $
PISO 11 (NIVEL +39.50) 1477.28 15.945 23,555.23              $
PISO 12 (NIVEL +43.00) 630.86 15.945 10,059.06              $
PISO 13 (NIVEL +46.50) 630.86 15.945 10,059.06              $
PISO 14 (NIVEL +50.00) 613.03 15.945 9,774.76                $
PISO 15 (NIVEL +53.50) 630.86 15.945 10,059.06              $
PISO 16 (NIVEL +57.00) 630.86 15.945 10,059.06              $
PISO 17 (NIVEL +60.50) 613.03 15.945 9,774.76                $
PISO 18 (NIVEL +64.00) 613.03 15.945 9,774.76                $
PISO 19 (NIVEL +67.50) 613.03 15.945 9,774.76                $
PISO 20 (NIVEL +71.00) 613.03 15.945 9,774.76                $
PISO 21 (NIVEL +74.50) 261.4 15.945 4,168.02                $
PISO 22 (NIVEL +78.00) 261.4 15.945 4,168.02                $
PISO 23 (NIVEL +81.50) 261.4 15.945 4,168.02                $
1,431,863.65         $








acero (Corporación de Aceros Arequipa, 2015). Con estos datos, se calcula el costo de la 
construcción del proyecto (Tabla 33). 
 
Tabla 33 
Cuadro de costos de la construcción del proyecto. 
 







      38,194,200.00 $
SÓTANO 3 (NIVEL -12.00) 12,731.40        1000 12,731,400.00      $
SÓTANO 2 (NIVEL -8.00) 12,731.40        1000 12,731,400.00      $
SÓTANO 1 (NIVEL -4.00) 12,731.40        1000 12,731,400.00      $
38,529,554.12      
$
PISO 1 (NIVEL +1.00 /-2.00) 1,937.31          700 1,356,117.00         $
PISO 1/2 (NIVEL +1.70/2.70) 8,643.00          700 6,050,100.00         $
PISO 2 (NIVEL +5.00) 7,283.12          700 5,098,184.00         $
PISO 3 (NIVEL +10.00) 5823.88 700 4,076,716.00         $
PISO 4 (NIVEL +15.00) 3843.47 700 2,690,429.12         $
PISO 5 (NIVEL +18.50) 3792.76 800 3,034,208.00         $
PISO 6 (NIVEL +22.00) 3132.44 800 2,505,952.00         $
PISO 7 (NIVEL +25.50) 3218.4 800 2,574,720.00         $
PISO 8 (NIVEL +29.00) 3322.24 800 2,657,792.00         $
PISO 9 (NIVEL +32.50) 1387.22 800 1,109,776.00         $
PISO 10 (NIVEL +36.00) 1369.38 800 1,095,504.00         $
PISO 11 (NIVEL +39.50) 1477.28 800 1,181,824.00         $
PISO 12 (NIVEL +43.00) 630.86 800 504,688.00            $
PISO 13 (NIVEL +46.50) 630.86 800 504,688.00            $
PISO 14 (NIVEL +50.00) 613.03 800 490,424.00            $
PISO 15 (NIVEL +53.50) 630.86 800 504,688.00            $
PISO 16 (NIVEL +57.00) 630.86 800 504,688.00            $
PISO 17 (NIVEL +60.50) 613.03 800 490,424.00            $
PISO 18 (NIVEL +64.00) 613.03 800 490,424.00            $
PISO 19 (NIVEL +67.50) 613.03 800 490,424.00            $
PISO 20 (NIVEL +71.00) 613.03 800 490,424.00            $
PISO 21 (NIVEL +74.50) 261.4 800 209,120.00            $
PISO 22 (NIVEL +78.00) 261.4 800 209,120.00            $
PISO 23 (NIVEL +81.50) 261.4 800 209,120.00            $
76,723,754.12      
$






EXCAVACIÓN Y CONSTRUCCIÓN EN CONCRETO Y 
ACERO CASCO + ACABADOS
CONSTRUCCIÓN EN ACERO CASCO + ACABADOS
183 
 
Presupuesto de ingresos 
 
 Para la evaluación de los ingresos que percibirá la Administración del Proyecto, se 
ha hecho un cálculo aproximado de los ingresos mensuales y anuales del arriendo de los 
locales comerciales. Esto se da en un escenario conservador promedio del 90% de 
ocupación de las localidades (Tabla 34). Adicionalmente, se ha hecho un cálculo 
aproximado de los ingresos mensuales y anuales del arriendo de las oficinas sub-prime, ya 
que la torre de oficinas prime le pertenece al Banco de Crédito del Perú, por ser los 
inversionistas principales (Tabla 35). Otro punto importante es el alquiler de los 
equipamientos culturales, en los cuales tenemos un ingreso mensual y anual aproximado 
(Tabla 36). A esto podemos agregar el ingreso de la venta de los departamentos (Tabla 37 y 
38) y de los estacionamientos y los depósitos del sótano (Tabla 39). 
 
 Bajo este contexto, se ha hecho el cálculo de las áreas de renta neta del proyecto en 
el sector comercio, que comprenden un total de 7233.57 m2. Además, se ha hecho una 
clasificación de los locales de acuerdo con su tamaño, detallando el rango de tamaños y su 
precio de alquiler mensual. También se ha hecho el cálculo de las áreas de renta neta del 
proyecto en el sector financiero, que comprenden un total de 6631.08 m2, ya que se está 
tomando en cuenta, para el cálculo de ingresos, solo la torre sub-prime. Esto último se debe 
a que las oficinas transformables de la torre prime le pertenecen al Banco de Crédito del 
Perú, por la razón expuesta anteriormente.  
 
El área total de las oficinas prime que no se alquilará es de 4332.26 m2. Adicionalmente a 
esto, tenemos el cuadro de los ingresos en la zona cultural, que incluye los alquileres del 
equipamiento cultural, los mismos que comprenden un total de 1985.30 m2. En este caso, 
estamos calculando un aproximado de cuánto costaría alquilar este tipo de equipamiento 
cultural. Por último, tenemos los ingresos de los alquileres de la zona residencial, que 
incluyen los diferentes tipos de tiendas que se tiene en la planta libre de vivienda. Todas 
estas suman un total de 397.67 m2 de área neta. 
 
 Por otro lado, tenemos los ingresos dados por las ventas que, en nuestro proyecto, 
se aplican a lo que son la zona residencial (departamentos de 1 o hasta 2 dormitorios y que 
se expanden a 3 dormitorios), con un área neta de 7066.90 m2; y a los estacionamientos y 




Cuadro de ingresos de la zona comercial.
 
 Nota. Fuente: elaboración propia. 
CANTIDAD 
1 1,818.87              m2 120.00              $ 218,264.40          $ 682,076.25          $ 3,301,249.05        $
1 320.69                  m2 70.00                $ 22,448.30            $ 120,258.75          $ 389,638.35           $
2 31.67                    m2 65.00                $ 4,117.00              $ 11,875.96            $ 61,279.96              $
1 34.04                    m2 65.00                $ 2,212.50              $ 12,764.42            $ 39,314.42              $
1 33.47                    m2 65.00                $ 2,175.50              $ 12,550.96            $ 38,656.96              $
1 38.80                    m2 65.00                $ 2,522.00              $ 14,550.00            $ 44,814.00              $
1 37.68                    m2 65.00                $ 2,449.50              $ 14,131.73            $ 43,525.73              $
2 37.75                    m2 65.00                $ 4,908.00              $ 14,157.69            $ 73,053.69              $
1 40.62                    m2 65.00                $ 2,640.00              $ 15,230.77            $ 46,910.77              $
1 40.92                    m2 65.00                $ 2,659.50              $ 15,343.27            $ 47,257.27              $
1 43.72                    m2 65.00                $ 2,841.50              $ 16,393.27            $ 50,491.27              $
1 44.25                    m2 65.00                $ 2,876.50              $ 16,595.19            $ 51,113.19              $
1 47.31                    m2 55.00                $ 2,601.92              $ 17,740.38            $ 48,963.46              $
1 47.94                    m2 55.00                $ 2,636.62              $ 17,976.92            $ 49,616.31              $
1 48.41                    m2 55.00                $ 2,662.42              $ 18,152.88            $ 50,101.96              $
1 54.68                    m2 55.00                $ 3,007.65              $ 20,506.73            $ 56,598.58              $
1 51.95                    m2 55.00                $ 2,857.04              $ 19,479.81            $ 53,764.27              $
2 53.92                    m2 55.00                $ 5,930.69              $ 20,218.27            $ 91,386.58              $
1 50.44                    m2 55.00                $ 2,774.12              $ 18,914.42            $ 52,203.81              $
1 52.15                    m2 55.00                $ 2,868.04              $ 19,554.81            $ 53,971.27              $
1 55.28                    m2 55.00                $ 3,040.65              $ 20,731.73            $ 57,219.58              $
1 59.52                    m2 55.00                $ 3,273.35              $ 22,318.27            $ 61,598.42              $
1 55.26                    m2 55.00                $ 3,039.38              $ 20,723.08            $ 57,195.69              $
1 57.10                    m2 55.00                $ 3,140.50              $ 21,412.50            $ 59,098.50              $
1 57.58                    m2 55.00                $ 3,167.15              $ 21,594.23            $ 59,600.08              $
1 60.87                    m2 55.00                $ 3,347.81              $ 22,825.96            $ 62,999.65              $
1 69.92                    m2 55.00                $ 3,845.77              $ 26,221.15            $ 72,370.38              $
1 70.02                    m2 55.00                $ 3,850.85              $ 26,255.77            $ 72,465.92              $
1 77.58                    m2 55.00                $ 4,267.15              $ 29,094.23            $ 80,300.08              $
1 102.98                  m2 45.00                $ 4,633.96              $ 38,616.35            $ 94,223.88              $
1 119.03                  m2 45.00                $ 5,356.38              $ 44,636.54            $ 108,913.15           $
1 131.99                  m2 45.00                $ 5,939.65              $ 49,497.12            $ 120,772.96           $
1 135.23                  m2 45.00                $ 6,085.28              $ 50,710.67            $ 123,734.04           $
1 166.18                  m2 45.00                $ 7,477.96              $ 62,316.35            $ 152,051.88           $
1 163.76                  m2 45.00                $ 7,369.27              $ 61,410.58            $ 149,841.81           $
1 256.65                  m2 45.00                $ 11,549.42            $ 96,245.19            $ 234,838.27           $
1 115.57                  m2 45.00                $ 5,200.62              $ 43,338.46            $ 105,745.85           $
1 465.18                  m2 45.00                $ 20,933.31            $ 174,444.23          $ 425,643.92           $
1 510.82                  m2 45.00                $ 22,986.69            $ 191,555.77          $ 467,396.08           $
1 574.33                  m2 55.00                $ 31,588.19            $ 215,374.04          $ 594,432.35           $
1 884.38                  m2 55.00                $ 48,641.11            $ 331,643.94          $ 915,337.28           $
4 27.59                    m2 85.00                $ 9,379.29              $ 10,344.81            $ 122,896.32           $
1 23.77                    m2 85.00                $ 2,020.38              $ 8,913.46              $ 33,158.08              $
1 24.81                    m2 85.00                $ 2,108.65              $ 9,302.88              $ 34,606.73              $
1 38.90                    m2 85.00                $ 3,306.50              $ 14,587.50            $ 54,265.50              $
521,002.50           
$
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Cuadro de ingresos de la zona financiera. 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
Tabla 36 
Cuadro de ingresos de la zona cultural. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
Tabla 37 
Cuadro de ingresos de la zona residencial. 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
CANTIDAD 
1.00                    857.05                  m2 10.00                $ 8,570.46              $ 102,845.54          $
1.00                    410.55                  m2 10.00                $ 4,105.46              $ 49,265.54            $
8.00                    257.50                  m2 10.00                $ 20,600.00            $ 247,200.00          $
6.00                    451.48                  m2 10.00                $ 27,088.62            $ 325,063.38          $
3.00                    198.21                  m2 10.00                $ 5,946.23              $ 71,354.77            $
66,310.77            
$








TIPO DE OFICINA ÁREA ARRENDABLE
PRECIO ALQUILER 
(USD/m2)
TOTAL MENSUAL TOTAL ANUAL






1 1475.35 m2 220 $ 324,576.15          $ 3,894,913.85      $
1 254.04 m2 3 x BUTACA $ 1,440.00              $ 17,280.00            $
1 255.91 m2 3 x BUTACA $ 1,440.00              $ 17,280.00            $
327,456.15          $







TIPO DE EQUIPAMIENTO CULTURAL ÁREA ARRENDABLE
PRECIO DE 
ALQUILER 
TOTAL MENSUAL TOTAL ANUAL
RENTA TOTAL MENSUAL
CANTIDAD 
1 79.35 m2 55 $ 4,364.04              $ 52,368.46            $
1 49.61 m2 65 $ 3,224.50              $ 38,694.00            $
1 75.75 m2 55 $ 4,166.46              $ 49,997.54            $
1 92.81 m2 55 $ 5,104.42              $ 61,253.08            $
1 100.15 m2 45 $ 4,506.92              $ 54,083.08            $
21,366.35            $














Cuadro de ingresos por venta de departamentos en zona residencial. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
Tabla 39 
Cuadro de ingresos por venta de estacionamientos y depósitos 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
 Finalmente, tenemos los cuadros resumen de los ingresos dados en el primer año 
(Tabla 40), considerando el alquiler de los locales de diversos sectores y el ingreso por la 
venta de los departamentos, estacionamientos y depósitos. El segundo cuadro resumen 
indica los ingresos anuales a partir del segundo año (Tabla 41), solo incluyendo los 
alquileres de los locales de diversos sectores. 
 
Tabla 40 
Cuadro resumen de ingresos en el primer año. 
CANTIDAD 
5 71.39                    m2 1,000.00          $ 356,950.00          $
5 76.25 m2 1,000.00          $ 381,250.00          $
5 56.07 m2 1,000.00          $ 280,350.00          $
5 59.88 m2 1,000.00          $ 299,400.00          $
5 90.33 m2 1,000.00          $ 451,650.00          $
5 96.7 m2 1,000.00          $ 483,500.00          $
5 88.3 m2 1,000.00          $ 441,500.00          $
5 94.49 m2 1,000.00          $ 472,450.00          $
5 89.23 m2 1,000.00          $ 446,150.00          $
5 95.48 m2 1,000.00          $ 477,400.00          $
5 85.78 m2 1,000.00          $ 428,900.00          $
5 97.24 m2 1,000.00          $ 486,200.00          $
5 99.65 m2 1,000.00          $ 498,250.00          $
5 106.74 m2 1,000.00          $ 533,700.00          $
5 100.07 m2 1,000.00          $ 500,350.00          $
5 105.78 m2 1,000.00          $ 528,900.00          $

























TIPO DE VIVIENDA ÁREA VENDIBLE




737 15 m2 1200 $ 884,400.00          $
66 3.04 m2 1.5 $ 300.96                  $













Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
Tabla 41 
Cuadro resumen de ingresos a partir del segundo año. 
 










ZONA COMERCIAL 8,964,617.31          $
ZONA FINANCIERA 795,729.23             $
ZONA CULTURAL 3,929,473.85          $
ZONA RESIDENCIAL 256,396.15             $
CUADRO RESUMEN 1ER AÑO
21,897,817.50        $TOTAL








13,946,216.54       $
INGRESOS
TOTAL PARCIAL
7,951,600.96          $
INGRESOS VENTAS
TIPO
ZONA COMERCIAL 8,964,617.31          $
ZONA FINANCIERA 795,729.23             $
ZONA CULTURAL 3,929,473.85          $
ZONA RESIDENCIAL 256,396.15             $
INGRESOS ALQUILER
INGRESOS
TOTAL 13,946,216.54       $
INGRESOS AL PARTIR DEL 2DO AÑO
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 La rentabilidad de una inversión es un indicador que mide la relación que existe entre 
la ganancia de una inversión y el costo de ésta, al mostrar qué porcentaje del dinero 
invertido se ha ganado o recuperado, o se va a ganar o recuperar. 
 
 Conocer la rentabilidad de una inversión nos permite saber qué tan bueno ha sido el 
desempeño de la inversión o, en caso de tratarse de una rentabilidad ofrecida, saber qué tan 
atractiva es. Habiendo realizado la estimación aproximada de los costos del proyecto del 
Edificio Híbrido Transformable, se ha calculado que el tiempo de recuperación de la 
inversión por parte del grupo inversor será de 5 años y medio. Tomando en consideración 
que del total del monto a invertir ($99,095,397.21 millones de dólares), parte del 
financiamiento del 25% será del Banco de Crédito Del Perú (BCP) lo cual vendría a ser 
aproximadamente $24,773,849.30 millones de dólares, entonces quedaría $74,321,547 
millones de dólares netos a invertir por parte del grupo inversor (Tabla 42). Este periodo de 
recuperación se encuentra en un rango aceptable, tomando en consideración que los costos 
de alquileres de los distintos locales del proyecto ayudaran a recuperar la inversión en un 






Cuadro resumen total 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
 Adicionalmente, un factor que es necesario aclarar es el financiamiento de las 
viviendas en el proyecto por parte de los futuros usuarios. Según CAPECO (2017), la mayor 
parte de personas recurren a financiar por medio de un banco para poder comprar una 
vivienda (Tabla 43). 
 
Área del terreno 12,642.81         m2
Área libre 3,607.67           m2
Área total Construida 93,539.63         m2
Área Neta Alquilable 16,247.62         m2
Ingresos zona comercial 8,964,617.31    $
Ingresos zona financiera 795,729.23       $
Ingresos zona cultural 3,929,473.85    $
Ingresos zona residencial 256,396.15       $
Ingresos zona residencial 7,066,900.00    $
Ingresos estacionamientos y depósitos 884,700.96       $
Total de Inversión de grupo Constructor 74,603,231.15 $
Total de Inversión Banco BCP 24,867,743.72 $
Total de Inversión 99,470,974.86 $
Ingresos netos anuales 13,946,216.54 $
Ingresos ventas 7,951,600.96    $










Cuadro de la financiación de la construcción de edificaciones en oferta, según precio de las unidades. 
 
 
Nota. Fuente: adaptación de la tabla 3.118 de CAPECO, 2017. 
 
Características del inmueble residencial según el costo 
 Una vez definidos los precios de los departamentos (Tabla 44), se puede reforzar el 
sustento de las características de este. 
VIVIENDA LOCALES OFICINAS VIVIENDA LOCALES OFICINAS
% % % % % %
Hasta  80 000 7.69 0.00 0.00 92.31 0.00 0.00
80 001 - 90 000 83.33 0.00 0.00 16.67 0.00 0.00
90 001 - 100 000 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00
100 001 - 120 000 0.00 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00
120 001 - 150 000 18.15 100.00 100.00 81.85 0.00 0.00
150 001 - 180 000 14.73 0.00 9.43 85.27 0.00 3.26
180 001 - 210 000 3.17 0.00 0.00 97.50 0.00 4.08
210 001 - 240 000 5.62 0.00 0.00 95.83 0.00 3.34
240 001 - 270 000 8.98 0.00 0.00 91.40 0.00 1.13
270 001 - 300 000 5.04 100.00 0.00 96.41 0.00 3.22
300 001 - 350 000 9.91 0.00 0.00 91.51 0.00 4.24
350 001 - 400 000 7.06 0.00 0.00 93.33 0.00 3.24
400 001 - 450 000 1.75 0.00 0.00 98.39 0.00 7.95
450 001 - 500 000 6.00 0.00 41.89 94.15 0.14 3.07
500 001 - 600 000 3.48 0.00 30.77 96.95 15.60 5.74
650 001 - 700 000 4.37 0.00 7.81 95.63 0.40 7.80
700 001 - 800 000 11.78 0.00 8.24 87.98 0.37 9.57
800 001 -  1 000 000 11.05 0.00 41.45 88.54 11.26 9.11
1 000 001 - 1 200 000 7.19 0.00 26.67 93.03 0.00 12.36
Más de  1 200 000 20.84 0.00 75.09 80.48 74.85 8.62
TOTAL 8.81 7.91 25.98 91.76 3.79 4.36
BANCOPRECIO DE LAS 







Cuadro de precios de venta de la vivienda en dólares y en soles. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 Según el rango de precios de las viviendas, que oscila entre los S/.180,000 y los 
S/.400,000 en primera instancia, se puede apreciar que la mayor parte de estos usuarios 
prefiere departamentos de entre 1, 2 y 3 dormitorios como máximo (Tabla 45). Por lo tanto, 
el proyecto abarca este mercado en todos esos tipos de vivienda. Por otro lado, teniendo en 
cuenta el mismo rango de precios por vivienda, se concluye que la mayoría prefiere, como 
máximo, 2 baños, una cocina integrada a otros ambientes y no requieren dormitorio de 
servicios (Tabla 46). 
 De la misma manera, el precio de las viviendas nos indica la clase de servicios 
complementarios que estos requerirían (Tabla 47). De ello, se desprende que los principales 
servicios que debe ofrecer su edificio residencial son portería, guardería y salón social. En 
cuanto al equipamiento que prefieren en las cercanías del edificio al momento de comprar, 
estos son centros comerciales y acceso a vías con transporte público (Tabla 48). 
PRECIO DE VENTA 
(S/./m2)
PRECIO DE VENTA 
(USD/m2)
71,390.00$                233,218.28S/.         
76,250.00$                249,095.03S/.         
56,070.00$                183,170.60S/.         
59,880.00$                195,617.18S/.         
90,330.00$                295,091.85S/.         
96,700.00$                315,901.49S/.         
88,300.00$                288,460.21S/.         
94,490.00$                308,681.82S/.         
89,230.00$                291,498.35S/.         
95,480.00$                311,915.97S/.         
85,780.00$                280,227.82S/.         
97,240.00$                317,665.58S/.         
99,650.00$                325,538.61S/.         
106,740.00$              348,700.37S/.         
100,070.00$              326,910.68S/.         

























 Estas características que se tiene, según el rango de precios, vienen siendo 
satisfechas por el proyecto, asegurando, de esta manera, abarcar el mercado actual y la 
rentabilidad del proyecto.  
 
Tabla 45 
Cuadro de número de dormitorios por departamento, según el precio de venta. 
 






% % % % % %
Hasta  80 000 16.15 81.54 2.31 0.00 0.00 100
80 001 - 90 000 0.00 0.54 99.46 0.00 0.00 100
90 001 - 100 000 0.00 0.00 100.00 0.00 0.00 100
100 001 - 120 000 17.93 28.28 53.79 0.00 0.00 100
120 001 - 150 000 4.71 12.27 83.02 0.00 0.00 100
150 001 - 180 000 14.71 36.15 49.14 0.00 0.00 100
180 001 - 210 000 24.86 31.47 43.20 0.47 0.00 100
210 001 - 240 000 31.42 38.60 28.03 1.95 0.00 100
240 001 - 270 000 25.32 38.35 36.33 0.00 0.00 100
270 001 - 300 000 14.97 39.24 45.79 0.00 0.00 100
300 001 - 350 000 19.31 43.74 36.95 0.00 0.00 100
350 001 - 400 000 10.61 29.25 60.06 0.08 0.00 100
400 001 - 450 000 6.39 30.92 62.07 0.62 0.00 100
450 001 - 500 000 18.42 32.91 48.39 0.29 0.00 100
500 001 - 600 000 9.01 32.41 57.80 0.71 0.07 100
650 001 - 700 000 7.01 22.88 68.78 1.32 0.00 100
700 001 - 800 000 11.04 20.49 59.02 9.45 0.00 100
800 001 -  1 000 000 7.68 35.52 54.55 2.25 0.00 100
1 000 001 - 1 200 000 6.97 24.04 59.78 9.21 0.00 100
Más de  1 200 000 0.76 15.39 72.52 11.32 0.00 100
TOTAL 14.66 32.44 51.67 1.23 0.00 100
UNIDADES OFRECIDAS 
/ PRECIO EN SOLES
NÚMERO DE DORMITORIOS POR 
TOTAL






Cuadro de número de baños por departamento, tipo de integración de la cocina en el departamento y 
existencia del dormitorio para el servicio, según el precio de venta hasta agosto de 2017. 
 




% % % % % % % % % % % %
Hasta  80 000 97.69 2.31 0.00 0.00 0.00 100 0.00 100.00 100.00 0.00 100.00 100.00
80 001 - 90 000 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100 16.67 83.33 100.00 0.00 100.00 100.00
90 001 - 100 000 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 100 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 100.00
100 001 - 120 000 62.41 37.59 0.00 0.00 0.00 100 27.24 72.76 100.00 0.00 100.00 100.00
120 001 - 150 000 15.99 83.37 0.64 0.00 0.00 100 62.27 37.73 100.00 0.00 100.00 100.00
150 001 - 180 000 29.72 69.16 1.12 0.00 0.00 100 37.49 62.51 100.00 6.72 93.28 100.00
180 001 - 210 000 26.35 73.18 0.47 0.00 0.00 100 54.56 45.44 100.00 1.86 98.14 100.00
210 001 - 240 000 24.42 67.69 7.90 0.00 0.00 100 45.22 54.78 100.00 1.28 98.72 100.00
240 001 - 270 000 19.99 80.01 0.00 0.00 0.00 100 29.26 70.74 100.00 2.64 97.36 100.00
270 001 - 300 000 17.98 79.94 2.08 0.00 0.00 100 51.40 48.60 100.00 0.88 99.12 100.00
300 001 - 350 000 17.34 79.81 2.85 0.00 0.00 100 44.74 55.26 100.00 3.33 96.67 100.00
350 001 - 400 000 5.91 87.67 6.42 0.00 0.00 100 47.77 52.23 100.00 10.22 89.78 100.00
400 001 - 450 000 5.73 88.97 5.07 0.24 0.00 100 56.06 43.94 100.00 6.39 93.61 100.00
450 001 - 500 000 13.20 68.52 18.06 0.21 0.00 100 42.04 57.96 100.00 7.99 92.01 100.00
500 001 - 600 000 4.33 71.06 23.83 0.78 0.00 100 53.05 46.95 100.00 15.96 84.04 100.00
650 001 - 700 000 0.53 50.93 46.69 1.85 0.00 100 69.44 30.56 100.00 26.72 73.28 100.00
700 001 - 800 000 0.98 50.80 46.38 1.72 0.12 100 68.59 31.41 100.00 58.04 41.96 100.00
800 001 -  1 000 000 0.72 48.21 41.86 9.01 0.20 100 72.88 27.12 100.00 67.86 32.14 100.00
1 000 001 - 1 200 000 2.02 34.16 52.13 10.56 1.12 100 81.80 18.20 100.00 67.87 32.13 100.00
Más de  1 200 000 0.13 32.19 42.75 20.87 4.07 100 82.32 17.68 100.00 84.61 15.39 100.00




























Cuadro de servicios comunitarios entregados con la edificación, según precio de la vivienda. 
 
Nota. Fuente: adaptación de la tabla 3.122 de CAPECO, 2017. 
 
Tabla 48 
Cuadro del entorno urbano que influye en la compra de vivienda, según precio de la vivienda agosto 
de 2017. 
 
Nota. Fuente: adaptación de la tabla 4.53 de CAPECO, 2017. 
 
% % % % % % % % % % %
Hasta  80 000 4.11 0.00 31.96 31.96 0.00 0.00 0.00 0.00 31.96 0.00 100.00
80 001 - 90 000 3.03 0.00 15.15 18.18 0.00 15.15 15.15 0.00 18.08 15.25 100.00
90 001 - 100 000 20.00 0.00 20.00 20.00 0.00 0.00 0.00 0.00 20.00 20.00 100.00
100 001 - 120 000 11.46 8.33 17.23 20.45 0.00 6.72 1.42 5.30 18.66 10.42 100.00
120 001 - 150 000 16.98 5.19 6.88 21.04 0.37 17.95 4.49 0.98 20.71 5.43 100.00
150 001 - 180 000 15.09 12.63 9.78 15.53 3.09 10.77 3.86 5.83 13.98 9.43 100.00
180 001 - 210 000 18.64 10.34 7.46 15.76 3.08 10.67 3.75 5.50 14.74 10.06 100.00
210 001 - 240 000 18.17 12.70 3.58 16.88 5.25 12.96 4.09 6.56 9.96 9.86 100.00
240 001 - 270 000 17.31 13.06 1.89 16.13 2.82 15.95 4.60 5.97 8.94 13.35 100.00
270 001 - 300 000 19.01 11.38 5.00 15.05 4.55 14.44 2.17 6.76 10.13 11.52 100.00
300 001 - 350 000 18.82 10.50 5.10 17.67 5.44 13.21 1.15 5.68 9.08 13.35 100.00
350 001 - 400 000 22.25 8.60 4.28 16.74 4.27 10.83 2.08 4.38 11.44 15.14 100.00
400 001 - 450 000 18.55 8.11 0.89 20.11 4.84 13.35 1.89 7.34 9.33 15.60 100.00
450 001 - 500 000 20.91 8.24 2.05 16.68 4.13 14.58 1.47 7.58 9.94 14.42 100.00
500 001 - 600 000 22.52 7.49 0.37 15.15 2.86 11.63 1.08 10.25 12.97 15.68 100.00
650 001 - 700 000 23.39 9.09 1.06 15.54 6.04 13.42 1.38 10.52 8.07 11.49 100.00
700 001 - 800 000 25.17 8.51 0.22 15.01 3.05 8.55 0.92 8.12 13.83 16.62 100.00
800 001 -  1 000 000 23.34 8.33 2.41 14.74 2.75 11.88 0.00 9.59 11.54 15.43 100.00
1 000 001 - 1 200 000 31.86 8.82 0.88 10.96 3.40 12.97 0.00 6.55 13.60 10.96 100.00
Más de  1 200 000 27.61 8.40 4.65 14.71 0.48 9.90 0.00 8.51 14.34 11.40 100.00







































% % % % % % % %
Hasta  80 000 10.53 6.77 2.26 6.02 1.50 4.51 68.42 100.00
80 001 - 90 000 8.53 4.17 4.17 20.83 0.00 0.00 62.50 100.00
90 001 - 100 000 11.11 11.11 0.00 33.33 0.00 0.00 44.44 100.00
100 001 - 120 000 21.05 15.79 5.26 10.53 2.63 2.63 42.11 100.00
120 001 - 150 000 4.76 17.46 4.76 11.11 7.94 11.11 42.86 100.00
150 001 - 180 000 13.04 21.74 10.87 19.57 4.35 6.52 23.91 100.00
180 001 - 210 000 14.29 16.53 2.04 22.45 4.08 6.12 24.49 100.00
210 001 - 240 000 23.08 15.38 7.69 23.08 7.69 15.38 7.69 100.00
240 001 - 270 000 8.70 47.83 4.35 30.43 0.00 8.70 0.00 100.00
270 001 - 300 000 12.50 18.75 6.25 31.25 6.25 18.75 6.25 100.00
300 001 - 350 000 13.79 31.03 13.79 17.24 17.24 6.90 0.00 100.00
350 001 - 400 000 12.50 25.00 0.00 50.00 0.00 12.50 0.00 100.00
400 001 - 450 000 12.50 37.50 0.00 12.50 6.25 31.25 0.00 100.00
450 001 - 500 000 16.67 16.67 33.33 16.67 0.00 16.67 0.00 100.00
500 001 - 600 000 50.00 8.33 16.67 0.00 16.67 8.33 0.00 100.00
MÁS DE 600 000 22.22 44.44 22.22 11.11 0.00 0.00 0.00 100.00
TOTAL 12.47 19.29 5.61 16.73 4.78 7.48 33.64 100.00
PRECIO DE LA 






 8.10 MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
 El proyecto se emplaza en un lote con un área de 12 642 m2, ubicado en la 
intersección de las avenidas Separadora Industrial y Huarochirí. 
 
 En el Nivel -11.90 m, se encuentra el tercer sótano comercial, con 168 plazas de 
estacionamiento vehicular (con su respectiva circulación), 2 cuartos de bombas con sus 
respectivas cisternas, 2 bloques de baños (para hombres, mujeres y discapacitados), 3 
cuartos de tableros, 4 hall de ascensores (2 para comercio y 2 para oficinas), 4 escaleras de 
emergencia (2 para comercio y 2 para oficinas), una escalera integrada, 16 ascensores y un 
montacarga. También se encuentra el segundo sótano de vivienda, con 78 plazas de 
estacionamiento vehicular (con su respectiva circulación), 62 depósitos, 2 cuartos de 
extracción de monóxido, 2 cuartos de bombas con sus respectivas cisternas, 4 hall de 
ascensores para vivienda y 8 ascensores. 
 
 En el Nivel -8.60 m, se encuentra el segundo sótano comercial, con 174 plazas de 
estacionamiento vehicular con su respectiva circulación, 2 bloques de baños (para hombres, 
mujeres y discapacitados), 3 cuartos de tableros, 4 hall de ascensores (2 para comercio y 2 
para oficinas), 4 escaleras de emergencia (2 para comercio y 2 para oficinas), una escalera 
integrada, 16 ascensores y un montacarga. También se encuentra el primer sótano de 
vivienda, con 79 plazas de estacionamiento vehicular (con su respectiva circulación), 62 
depósitos, 2 cuartos de extracción de monóxido, 4 hall de ascensores para vivienda y 8 
ascensores. 
 
 En el Nivel -5.20 m, se encuentra el primer sótano comercial con 225 plazas de 
estacionamiento vehicular con su respectiva circulación, 3 bloques de baños (para hombres, 
mujeres y discapacitados), 3 cuartos de tableros, 5 hall de ascensores (3 para comercio y 2 
para oficinas) , 5 escaleras de emergencia (3 para comercio y 2 para oficinas), 4 escaleras 
de emergencia de vivienda que, en ese nivel, están cerradas, una escalera integrada, 18 
ascensores (8 están cerrados en ese nivel), un montacarga, dos cuartos de grupos 
electrógenos, 2 cuartos de extracción de monóxido, 2 cuartos de subestaciones eléctricas y 






 La primera planta tiene muchos desniveles, y estos son el Nivel -2.00 m, en donde se 
encuentra la sala de exposiciones, 2 cuartos de zonas de restauración, 1 almacén, 1 bloque 
de baños (para hombres, mujeres y discapacitados), 4 tiendas (cada una con su depósito), 1 
escalera de emergencia para cultura, 4 escaleras de emergencia de vivienda que, en ese 
nivel, están cerradas, 2 escaleras integradas, 2 ascensores, 8 ascensores están cerrados en 
ese nivel. En el nivel -1.50 m, en el bloque C, tenemos 1 hall de oficinas (correspondiente a 
la torre de oficinas prime), 1 cuarto de maquinaria para el aire acondicionado, 1 baño de 
discapacitados, 6 ascensores, 1 escalera de emergencias y 1 cuarto de tableros.  
 
Subiendo por unos escalones desde el nivel -2.00 m, llegamos al nivel -1.00 m, 
donde se encuentra la plaza principal (que tiene una fuente al centro con una escultura 
transformable), 1 par de escaleras mecánicas, 12 tiendas (2 pequeñas con su respectivo 
depósito y 10 medianas con su respectivo depósito y baño), 1 agencia bancaria (que incluye 
una sala de reuniones, 1 depósito, 1 oficina del gerente, 1 plataforma de atención al cliente, 
1 zona de espera, 2 SS. HH. (para hombres y mujeres), 1 bóveda, 1 zona de cajeros 
(incluye un depósito), 1 bloque de baños (para hombres, mujeres y discapacitados), 2 
ascensores, 1 cuartos de tableros y 1 escalera de emergencias. En este mismo nivel, 
tenemos, en el bloque B, 1 restaurante (con bar incluido), 1 cocina, 2 depósitos, 1 
antecámara de refrigeración, 1 cámara de refrigeración, 2 montacargas, 1 almacén, 1 estar 
del personal, 2 baterías de baños (para hombres, mujeres y discapacitados) y una escalera 
integrada.  
 
De la plaza principal, subiendo una rampa, llegamos al nivel -0.50 m, donde 
tenemos, en el bloque C, la tienda grande, 2 ascensores, 1 montacargas, 1 escalera de 
emergencias, 1 par de escaleras mecánicas. En el nivel -0.20 m, tenemos el patio de 
maniobras. En el nivel +0.50 m, tenemos el ingreso de la zona comercial, 1 hall de oficinas 
para la torre de oficinas sub-prime), 6 ascensores, 1 escalera de emergencias, 1 cuarto de 
tableros y 1 baño de discapacitados. Subiendo por una rampa en el exterior, llegamos al 
nivel +0.85 m, donde hay una tienda mediana (con baño y depósito incluido). 
 
 El nivel medio comienza con el de +1.70 m, donde hay 3 hall de vivienda, 1 tienda 
con su respectivo depósito, el ingreso a la sala de exposiciones, el mezanine de la sala de 
exposiciones, la tienda de souvenirs de la sala de exposiciones, 8 ascensores (2 son de 
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cultura y 6, de vivienda), 4 escaleras de emergencia, 3 escaleras integradas, 1 bloque de 
baños (para hombres, mujeres y discapacitados), el foyer de los auditorios, la boletería y 2 
auditorios (cada uno con 218 butacas, 1 sala de proyección y 1 escenario). En este nivel, en 
el exterior, tenemos una plaza con áreas verdes y espejos de agua. Subiendo una rampa, 
tenemos el nivel +2.60 m, donde hay una tienda con su respectivo depósito, 1 hall de 
vivienda, 2 ascensores y 1 escalera de emergencia. 
 
 El segundo nivel está a +5.00 m y se tiene una plataforma comercial que une los 3 
bloques. Se tiene 7 tiendas pequeñas (con su respectivo depósito cada una), 14 tiendas 
entre medianas y grandes (con su respectivo depósito y baño cada una), 1 restaurante (con 
bar incluido), 1 cocina, 2 depósitos, 1 antecámara de refrigeración, 1 cámara de 
refrigeración, 3 montacargas, 1 estar del personal, 5 baterías de baños (para hombres, 
mujeres y discapacitados) y una escalera integrada,1 tienda grande, 1 zona administrativa, 3 
almacenes para la zona administrativa, 18 ascensores (2 son de cultura; 4 , de comercio; y 
12, de oficinas), de los cuales 8 están cerrados en ese nivel; 3 escaleras de emergencia, de 
las cuales 6 están cerradas en este nivel (2 de oficinas y 4 de vivienda); 2 pares de 
escaleras mecánicas, 2 cuartos de maquinaria de aire acondicionado y 3 cuartos de 
tableros. 
 
 El tercer nivel está a +10.00 m, y el bloque B y C están juntos en una gran plataforma 
comercial, pero el bloque A está separado con los servicios de vivienda. En el bloque A se 
tiene la planta libre de vivienda, 1 peluquería, 1 guardería, 1 salón para alquilar, 1 
administración, 1 sala de juegos y 1 librería (cada una de estas con su respectivo baño), 8 
ascensores y 4 escaleras de emergencia. En la plataforma comercial, se tiene 7 locales de 
comida rápida, 1 patio de comida rápida, 3 montacargas, 1 depósito, 2 terrazas del patio de 
comidas, 1 sala de juegos mecánicos, 1 gimnasio, 1 librería, 1 juguetería, 2 baterías de 
baños públicos (para hombres, mujeres y discapacitados), 1 batería de baños del gimnasio 
(para hombres, mujeres, discapacitados y lockers), 16 ascensores y 4 escaleras de 
emergencia, 1 escalera integrada, 2 cuartos de maquinaria de aire acondicionado y 3 
cuartos de tableros. 
 
 El cuarto nivel está a +15.00 m y los 3 bloques se dividen. El bloque A es el de 
vivienda y tiene 4 departamentos de 1 dormitorio (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina-
lavandería, 1 baño, 1 dormitorio); 8 departamentos de 1 dormitorio con mecanismo 
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transformable para expandirse hasta 1 habitación más (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina, 1 
lavandería, 1 baño, 1 dormitorio, 1 walk-in-closet); 4 departamentos de 2 dormitorios con 
mecanismo transformable para expandirse hasta 1 habitación más (incluye 1 sala-comedor, 
1 cocina, 1 lavandería, 2 baños, 2 dormitorios); 8 ascensores y 4 escaleras de emergencia. 
El bloque B tiene una cafetería, 1 cocina, 1 bloque de baños (para mujeres y para hombres), 
1 cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 baño de discapacitados, 1 sala de 
reuniones, 1 foyer, 1 sala de usos múltiples, 1 baño para mujeres y otro para hombres en la 
zona del foyer, 6 ascensores, 1 cuarto de tableros, 1 escalera de emergencias. El bloque C 
tiene 1 librería, 1 cafetería, 1 cocina, 1 bloque de baños de la cafetería (para mujeres, 
hombres y discapacitados), 1 sala de usos múltiples, 1 gimnasio, 2 cuartos de tableros, 8 
ascensores (2 son para comercio y 6, para oficinas), 2 escaleras de emergencia, 1 escalera 
integrada, 1 cuarto de maquinaria de aire acondicionado y 1 baño de discapacitados. 
 
 El quinto nivel está a +18.50 m; el bloque A es el de vivienda y tiene 4 departamentos 
de 1 dormitorio (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina-lavandería, 1 baño, 1 dormitorio); 8 
departamentos de 1 dormitorio con mecanismo transformable para expandirse hasta 1 
habitación más (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina, 1 lavandería, 1 baño, 1 dormitorio, 1 walk-
in-closet); 4 departamentos de 2 dormitorios con mecanismo transformable para expandirse 
hasta 1 habitación más (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina, 1 lavandería, 2 baños, 2 
dormitorios); 8 ascensores y 4 escaleras de emergencia. El bloque B tiene 4 oficinas, 8 
baños, 1 cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo, 1 baño de 
discapacitados, 6 ascensores, 1 cuarto de tableros, 1 escalera de emergencias. El bloque C 
tiene 2 oficinas, 4 baños, 1 cuarto de tableros, 6 ascensores, 1 escalera de emergencia, 1 
cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo, 1 baño de discapacitados 
y una zona de relax. 
 
 El sexto nivel está a +22.00 m; el bloque A es el de vivienda y tiene 4 departamentos 
de 1 dormitorio (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina-lavandería, 1 baño, 1 dormitorio); 8 
departamentos de 1 dormitorio con mecanismo transformable para expandirse hasta 1 
habitación más (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina, 1 lavandería, 1 baño, 1 dormitorio, 1 walk-
in-closet); 4 departamentos de 2 dormitorios con mecanismo transformable para expandirse 
hasta 1 habitación más (incluye 1 sala-comedor, 1 cocina, 1 lavandería, 2 baños, 2 
dormitorios); 8 ascensores y 4 escaleras de emergencia. El bloque B tiene 4 oficinas, 8 
baños, 1 cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo, 1 baño de 
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discapacitados, 6 ascensores, 1 cuarto de tableros, 1 escalera de emergencias. El bloque C 
tiene 2 oficinas, 4 baños, 1 cuarto de tableros, 6 ascensores, 1 escaleras de emergencia, 1 
cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo y 1 baño de 
discapacitados.  
 
 En el séptimo y octavo nivel; de +25.50 m y +29.00 m, respectivamente, se repite la 
misma planta para el bloque A, que tiene 4 departamentos de 1 dormitorio (incluye 1 sala-
comedor, 1 cocina-lavandería, 1 baño, 1 dormitorio), 8 departamentos de 1 dormitorio con 
mecanismo transformable para expandirse hasta 1 habitación más (incluye 1 sala-comedor, 
1 cocina, 1 lavandería, 1 baño, 1 dormitorio, 1 walk-in-closet), 4 departamentos de 2 
dormitorios con mecanismo transformable para expandirse hasta 1 habitación más (incluye 1 
sala-comedor, 1 cocina, 1 lavandería, 2 baños, 2 dormitorios), 8 ascensores y 4 escaleras 
de emergencia. El bloque B tiene 4 oficinas, 8 baños, 1 cuarto de maquinaria de aire 
acondicionado, 1 cuarto de cómputo, 1 baño de discapacitados, 6 ascensores, 1 cuarto de 
tableros, 1 escalera de emergencias. El bloque C tiene 4 oficinas, 8 baños, 1 cuarto de 
tableros, 6 ascensores, 1 escaleras de emergencia, 1 cuarto de maquinaria de aire 
acondicionado, 1 cuarto de cómputo y 1 baño de discapacitados. 
 
 En el noveno, décimo y undécimo nivel; de +32.50 m, +36.00 m, +39.50 m, 
respectivamente, se tiene, en el bloque B, 4 oficinas, 8 baños, 1 cuarto de maquinaria de 
aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo, 1 baño de discapacitados, 6 ascensores, 1 cuarto 
de tableros, 1 escalera de emergencias. El bloque C tiene 4 oficinas, 8 baños, 1 cuarto de 
tableros, 6 ascensores, 1 escaleras de emergencia, 1 cuarto de maquinaria de aire 
acondicionado, 1 cuarto de cómputo y 1 baño de discapacitados. 
 
 Desde el duodécimo hasta el vigésimo nivel; de +43.00 m, +46.50 m, +50.00 m, 
+53.50 m, +57.00 m, +60.50 m, +64.00 m, +67.50 m, +71.00 m, respectivamente, se tiene, 
en el bloque C, 4 oficinas, 8 baños, 1 cuarto de tableros, 6 ascensores, 1 escalera de 
emergencia, 1 cuarto de maquinaria de aire acondicionado, 1 cuarto de cómputo y 1 baño 
de discapacitados. 
 
Desde el vigésimo primer al vigésimo tercer nivel; de +74.50 m, +78.00 m, +81.50 m, 
respectivamente, se tiene, en el bloque C, 1 oficina, 2 baños, 1 cuarto de tableros, 6 









8.11 PLOT PLAN  
 
 

















8.12 VISTA 3D DEL PROYECTO 
 







 8.13 APLICACIÓN DEL RNE 
Cálculo de estacionamientos 
Tabla 49 
Cuadro de cálculo de estacionamientos. 
 








GALERIA DE ARTE 1337.1327 3 446 18
TIENDAS PEQUEÑAS 1 344.993 2.8 123 7
TIENDAS PEQUEÑAS 2 886.5637 2.8 317 18
AGENCIA BANCARIA 418.2449 5 84 8
HALL OFICINA 1 175.9785 10 18
HALL OFICINA 2 138.6554 10 14
RESTAURANTE CO 171.0691 9.3 18 3
RESTAURANTE ME 506.6986 1.5 338 10
TIENDA GRANDE 979.4667 3 326 10
HALL VIVIENDA 724.0057 10 72
TIENDAS PEQUEÑAS 94.4256 5.6 17 2
GALERIA DE ARTE ME 426.0089 3 142 6
FOYER 158.015 1 158
AUDIT 420 B 420 BUT 420 21
RESTAURANTE CO 171.0691 9.3 18 3
RESTAURANTE ME 665.829 1.5 444 13
TIENDA GRANDE 1181.6888 3 394 12
TIENDAS TORRE A 1339.0606 5.6 239 27
TIENDAS TORRE C 708.4658 6.6 107 14
PATIO DE COMIDAS 1548.8598 1.5 1033 31
LOCAL COMIDA 289.2901 5 58 6
LOCAL DE JUEGOS 332.655 4 83 7
TIENDAS PEQUEÑAS 151.0711 5.6 27 3
GIMNASIO 683.2178 4.6 149 14
LOCALES VIVIENDA 574.2227 5.6 103 11
TORRE B OFICINAS 634.9788 9.5 67 13
CAFETERIA MESAS 212.4 1.5 142 4
CAFETERIA CO 40.81 9.3 4 1
SUM 123.517 10 12 2
GUARDERIA 74.9823 11 7 2
GIMNASIO 456.1937 4.6 99 9
VIVIENDA 1 DORM (12) 2
VIVIENDA 2DORM (4) 28
TORRE B OFICINAS 757.7173 9.5 80 15
TORRE A OFICINAS 442.6155 9.5 47 9
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 640.402 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 442.6155 9.5 47 9
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 744.1921 9.50 78 15
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
TORRE B OFICINAS 730.7477 9.5 77 15
TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +43.00 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +46.50 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +50.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +53.50 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +57.00 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +60.50 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +64.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +67.50 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +71.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +74.50 TORRE A OFICINAS 168.1901 9.5 18 3
NIVEL +78.00 TORRE A OFICINAS 168.1901 9.5 18 3

















Fuente: elaboración propia. 
 Al realizar el cálculo, se obtuvo como resultado que se necesitaban, en total, 651 
estacionamientos. Ante ello, se decidió hacer un estacionamiento solo para vivienda, con 
158 unidades (solo se necesitaban 110); y otro para comercio, oficinas y cultura, donde se 
tiene 569 unidades de estacionamientos (solo se necesitaban 541). En el número de 
estacionamientos, el proyecto está cumpliendo, según las normas del RNE (Tablas 49 y 50). 
 
Tabla 50 
Cuadro de cálculo de estacionamientos. 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 744.1921 9.50 78 15
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
VIVIENDA 1 DORM (12) 12
VIVIENDA 2DORM (4) 8
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 514.9121 9.5 54 10
TORRE B OFICINAS 640.3534 9.5 67 13
TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
TORRE B OFICINAS 730.7477 9.5 77 15
TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +43.00 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +46.50 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +50.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +53.50 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +57.00 TORRE A OFICINAS 514.893 9.5 54 10
NIVEL +60.50 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +64.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +67.50 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +71.00 TORRE A OFICINAS 498.0209 9.5 52 10
NIVEL +74.50 TORRE A OFICINAS 168.1901 9.5 18 3
NIVEL +78.00 TORRE A OFICINAS 168.1901 9.5 18 3























En lo referente a los estacionamientos, según el Reglamento Nacional de Edificaciones 
(2017), en la norma A.010 – Capítulo IX, Artículo 69, se tiene que la ventilación de las zonas 
de estacionamiento de vehículos, cualquiera sea su dimensión, debe estar garantizada de 
manera natural o mecánica. Por lo tanto, en nuestro proyecto se cumple con esto de manera 
mecánica (Figura 165). 
 
Figura 165. Sótano del proyecto con sistema de extracción mecánico. Fuente: elaboración propia. 
 
Cálculo de área mínima de ventanas 
 Adicionalmente, tenemos que, según el Reglamento Nacional de Edificaciones en la 
norma A.010 – Capítulo IX, Artículo 52. Los elementos de ventilación de los ambientes 
deberán tener los siguientes requisitos: 
a) El área de abertura del vano hacia el exterior no será inferior al 5% de la superficie 
de la habitación que se ventila. 
b) Los servicios sanitarios, almacenes y depósitos pueden ser ventilados por medios 
mecánicos o mediante ductos de ventilación. 
  
 De acuerdo con esto, nuestro proyecto en la zona de vivienda, en sus ventanas más 
pequeñas, sí cumple con las condiciones mínimas mencionadas en el Reglamento Nacional 








Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 166. Planta del proyecto en zonas lavandería y cocina. Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 167. Elevación del proyecto en zonas lavandería y cocina. Fuente: elaboración propia. 
ÁREA ÁREA 5%
ÁREA EN EL 
PROYECTO
LAVANDERIA 8.53 0.43 0.462




Cálculo de vías de evacuación  
 Para realizar el cálculo de las vías de evacuación de cada una de las torres de 
oficina, se tomará en cuenta la planta de mayor área para hacer el cálculo respectivo. De la 
misma manera, se realizará un comparativo entre el aforo, según el índice ocupacional por 




Cuadro de cálculo de aforo de las torres de oficina. 

















OFICINA 13 175.73 9.5 18.5 31 
OFICINA 14 110.08 9.5 11.6 19 
OFICINA 15 196.81 9.5 20.7 39 
OFICINA 16 120.45 9.5 12.7 23 





124.65 9.5 13.1 18 
OFICINA 
6A 
114.32 9.5 12.0 18 
OFICINA 
7A 
128.40 9.5 13.5 21 
OFICINA 
8A 
101.13 9.5 10.6 13 
TOTAL 49.3 70.0 
 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
 En el cálculo, se tomará el mayor valor estimado de aforo. A continuación, se detalla 




TORRE A  
Área ocupada total: 603.07 m2. 
Según el Art. 6 de la Norma A.080 - Oficinas: 
 Número de ocupantes = 603.07 / 9.50 = 63.5 = 64 personas 
Capacidad – oficinas de Torre A = 64 personas 
Cantidad de ocupación real en Área de Torre A = 112 personas 
 Carga máxima estimada de ocupantes según el RNE = 64 personas. Sin embargo, 
la carga máxima existente es de 112 personas (Tabla 52). 
 Para efecto del dimensionamiento de anchos de vías de evacuación (puertas, 
escaleras), se tomará el mejor valor estimado de personas, de acuerdo con la distribución 
propuesta. 
 Si bien es cierto que la Torre A sobrepasa el número de ocupantes, de acuerdo con 
el coeficiente indicado en el RNE, la propuesta de distribución demuestra que es factible, 
pues mantiene vías de evacuación por arriba de la medida mínima y despejada de 
obstáculos. Además, los espacios de trabajo permiten el correcto desarrollo de las 
actividades que ahí se dan. 
 El procedimiento de cálculo para definir el ancho requerido de puertas o escaleras se 
realiza con base en el Reglamento Nacional de Edificaciones - Título III. 1 - Arquitectura - 
Norma A.130 – Capítulo I: Sistemas de Evacuación – Sub Capítulo III: Cálculo de Capacidad 
de medios de Evacuación, artículo 22, que establece: 
- Puertas = 0.005 m por persona    por lo tanto, 112 x 0.005 m = 0.56 m  
- Escaleras = 0.008 m por persona    por lo tanto, 112 x 0.008 m = 0.90 m  
 Para la Torre A, el proyecto contempla 4 puertas de 1 m de ancho, que satisface el 
aforo máximo de la oficina. Asimismo, el ancho de la escalera es de 1.20 m, que cumple el 
ancho mínimo requerido. Bajo estas condiciones, el pasadizo cuenta con un ancho libre de 




Figura 168. Plano de rutas de evacuación - Torre A. Fuente: elaboración propia. 
 
TORRE B  
Área ocupada total: 468.50 m2. 
Según el Art. 6 de la Norma A.080 - Oficinas: 
 Número de ocupantes = 468.50 / 9.50 = 49.3 = 50 personas 
Capacidad Oficinas de Torre B = 50 personas 
Cantidad de ocupación real en área de Torre B = 70 personas 
 Carga máxima estimada de ocupantes según el RNE = 50 personas. Sin embargo, 
la carga máxima existente es de 70 personas (Tabla 52). 
 Para efecto del dimensionamiento de anchos de vías de evacuación (puertas, 
escaleras) se tomará el mejor valor estimado de personas de acuerdo con la distribución 
propuesta. 
 Si bien es cierto que la Torre B sobrepasa el número de ocupantes, de acuerdo con 
el coeficiente indicado en el RNE, la propuesta de distribución demuestra que es factible, 
pues mantiene vías de evacuación por arriba de la medida mínima y despejada de 
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obstáculos. Además, los espacios de trabajo permiten el correcto desarrollo de las 
actividades que ahí se dan. 
 El procedimiento de cálculo para definir el ancho requerido de puertas o escaleras se 
realiza con base en el Reglamento Nacional de Edificaciones - Título III.1 - Arquitectura - 
Norma A.130 – Capítulo I: Sistemas de Evacuación – Sub Capítulo III: Cálculo de Capacidad 
de medios de Evacuación, artículo 22, que establece: 
- Puertas = 0.005 m por persona    por lo tanto, 70 x 0.005 m = 0.35 m  
- Escaleras = 0.008 m por persona    por lo tanto, 70 x 0.008 m = 0.56 m  
 Para la Torre B, el proyecto contempla 4 puertas de 1 m de ancho, que satisface el 
aforo máximo de la oficina. Asimismo, el ancho de la escalera es de 1.20 m, que cumple el 
ancho mínimo requerido. Bajo estas condiciones, el pasadizo cuenta con un ancho libre de 
3.50 m, que supera por creces lo mínimo requerido (Figura 169). 
 






Cálculo de densidad habitacional y espacios complementarios de la residencia 
 Según el Reglamento Nacional de Edificaciones (2017), en la norma A.020 – 
Capítulo I, Articulo 5, el cálculo de densidad poblacional se realiza en función al número de 
dormitorios: 
 Vivienda        Número de habitantes 
 De un dormitorio    2 
 De dos dormitorios    3 
 De tres dormitorios o más   5 
 
 Para efectos del proyecto al tratarse de viviendas de dos etapas, se analiza la 
densidad habitacional en dos instancias según la etapa (Tabla 53). 
 
Tabla 53 
Cuadro de densidad habitacional. 





















1 DORMITORIO 2 12 24 4 8 
2 DORMITORIOS 3 4 12 8 24 
3 DORMITORIOS 5 0 0 4 20 
  TOTAL PARCIAL 36 TOTAL PARCIAL 52 
+18.50 
1 DORMITORIO 2 12 24 12 24 
2 DORMITORIOS 3 4 12 4 12 
3 DORMITORIOS 5 0 0 0 0 
  TOTAL PARCIAL 36 TOTAL PARCIAL 36 
+22.00 
1 DORMITORIO 2 12 24 4 8 
2 DORMITORIOS 3 4 12 8 24 
3 DORMITORIOS 5 0 0 4 20 
  TOTAL PARCIAL 36 TOTAL PARCIAL 52 
+25.50 
1 DORMITORIO 2 12 24 12 24 
2 DORMITORIOS 3 4 12 4 12 
3 DORMITORIOS 5 0 0 0 0 
  TOTAL PARCIAL 36 TOTAL PARCIAL 36 
+29.00 
1 DORMITORIO 2 12 24 4 8 
2 DORMITORIOS 3 4 12 8 24 
3 DORMITORIOS 5 0 0 4 20 
  TOTAL PARCIAL 36 TOTAL PARCIAL 52 
  TOTAL 180 TOTAL 228 
Nota. Fuente: elaboración propia. 
  
 Para el análisis, se debe considerar la máxima capacidad del edificio, por lo que se 
toma una población de 228 habitantes. Con un área de 1965.10 m2 para la zona residencial, 
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se obtiene una densidad de 1150 hab./H. Este cumple con los parámetros urbanísticos que 
se establece según Cooper (2013), en su análisis para la Zona 2 de Ate, en el que se 
establece que no hay una densidad hab./H mínima. 
 
 Por otro lado, el RNE no exige espacios recreativos o de servicios para edificaciones 
multifamiliares, ya que se trata de una sola edificación con más de dos unidades de 
vivienda. Sin embargo, el proyecto contempla estos espacios complementarios, donde se 
tiene un área de planta libre de 1232.38 m2. En el peor de los casos, en su capacidad de 
228 habitantes, tendrá un área de 5.40 m2/hab. De igual manera, se tiene una serie de 
servicios complementarios a la vivienda (Figura 170). 
 
Figura 170. Planta libre y servicios de la vivienda. Fuente: elaboración propia. 
 
Cálculo de aforo total 
 














 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Aforo Total
TIPO A Planta libre 72 9.5 687.59
TIPO B Planta libre 16 9.5 147.99
TIPO C Planta libre 71 9.5 676.80
TIPO D Planta libre 70 9.5 666.17
SUM 14 10 137.88
Cafeteria (Zona cocina) 4 9.3 36.29
Cafeteria (Zona mesas) 143 1.5 214.92
Sala de reuniones 16 - 68.00
Foyer 6 10 61.18
TIPO 1 Planta oficinas 41 9.5 389.43
TIPO 2 Planta oficinas 48 9.5 456.12
TIPO 3 Planta oficinas 47 9.5 451.14
TIPO 4 Planta oficinas 49 9.5 467.70
TIPO 5 Planta oficinas 48 9.5 451.56
TIPO 6 Planta oficinas 51 9.5 487.74




 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 
techada               
C = A*B
Tienda Primer piso 335 3 1004.56
Tienda Segundo piso 285 3 854.39
Administración 34 9.5 319.37
Sala de estar 6 10 59.3
Plataforma de atención 41 5 203.51
Zona de espera 6 5 27.62
Oficina de gerente 3 5 14.10
Sala de reuniones 5 5 23.69

































1 UNIDAD DE SERVICIOS
1 UNIDAD DE OFICINA TIPO C
1 UNIDAD DE OFICINA TIPO D


























E 4 UNIDAD DE OFICINA TIPO 2
3 UNIDADES DE OFICINA TIPO 5
4 UNIDADES DE OFICINA TIPO 3
459
905
2 UNIDADES DE OFICINA TIPO 5
2 UNIDADES DE OFICINA TIPO 5
4 UNIDADES DE OFICINA TIPO 4










Tienda 1 5 5.6 25.85
Tienda 2 5 5.6 29.46
Tienda 3 5 5.6 30.50
Tienda 4 6 5.6 32.58
Tienda 5 6 5.6 33.09
Tienda 6 6 5.6 33.91
Tienda 7 6 5.6 35.50
Tienda 8 6 5.6 35.64
Tienda 9 7 5.6 37.96
Tienda 10 7 5.6 38.19
Tienda 11 7 5.6 39.49
Tienda 12 8 5.6 42.21
Tienda 13 8 5.6 42.27
Tienda 14 8 5.6 45.74
Tienda 15 8 5.6 46.60
Tienda 16 8 5.6 46.78
Tienda 17 8 5.6 46.80
Tienda 18 8 5.6 47.12
Tienda 19 9 5.6 48.50
Tienda 20 9 5.6 48.67
Tienda 21 9 5.6 49.92 3670.42
Tienda 22 9 5.6 50.64
Tienda 23 9 5.6 51.47
Tienda 24 9 5.6 51.67
Tienda 25 11 5.6 62.06
Tienda 26 11 5.6 63.32
Tienda 27 13 5.6 71.22
Tienda 28 17 5.6 93.74
Tienda 29 19 5.6 107.79
Tienda 30 21 5.6 117.38
Tienda 31 21 5.6 119.85
Tienda 32 27 5.6 152.22
Tienda 33 27 5.6 152.52
ZONA DE 
JUEGOS
Zona de juegos 60 4
240.59
TIENDA DE Zona de juguetes 20 5.6 110.78
Librería 54 5.6 305.09
Mezanine Librería 28 5.6 155.31
Zona de maquinas 52 4.6 237.02
Mezanine zona de maquinas 41 4.6 186.79
Zona de mesas 263 1.5 393.98
Cocina 15 9.3 138.78
Mezanine zona de mesas 469 1.5 704.03
Cocina 15 9.3 138.78
Patio de comidas 868 1.5 1302.52
Local de Comida A 3 9.3 27.59
Local de Comida B 3 9.3 23.77
Local de Comida C 3 9.3 24.81
Local de Comida D 4 9.3 38.90
Terraza 1 486 1.5 729.47







GRANDES (100 < 
















100 m2 área 
neta)








Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
Cálculo de área de cisternas 
 
 Finalmente, en el rubro de instalaciones sanitarias, se han hecho cálculos 
adicionales para sacar el tamaño de las cisternas. Se tiene que las medidas mínimas para la 
cisterna en la torre sub-prime es de 5 x 2.75 m, y esto fue lo que se utilizó en el proyecto. 
Para la torre de oficinas prime, se tiene como medidas mínimas 5 x 3.04 m y esto fue lo que 
se utilizó en el proyecto. Para la zona comercial, se tiene una medida mínima de 2.5 x 3.81 
m. Por su parte, para la zona residencial, se tiene una medida mínima de 4.75 x 6.73 m, a 
fin de tener como área 32 m2. Sin embargo, en el proyecto se utilizaron las medidas 6.40 m 
x 5 m, consiguiendo la misma área. Todas las cisternas están calculadas con una altura de 






 No. de 




usuario (m2)     
B
Área Neta 
techada               
C = A*B
Zona de sala de exposiciones 340 3 1020.82
Mezanine de sala de exposiciones 95 3 285.21
Salas multimedia 16 5 78.82
Tienda de souvenirs 10 5.6 53.58
Zona de butacas 148 - 133.65
Escenario 14 3 41.16
Sala de audio 2 3 7.17
Sala de proyección 3 3 9.48
Foyer compartido 292 - 124.15
Zona de butacas 148 3 133.65
Escenario 14 3 41.16
Sala de audio 2 3 7.39





1 Dormitorio 36 2
2 Dormitorios 32 3




1 SALA DE EXPOSICIONES



















































Cálculo de cisterna para agua de consumo humano – Torre A. 
 
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
119 EST. 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
90 EST. 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 380.27359 418 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 239 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 259 personas
1554 l/d = 1.554 m3
0 0
259 X6 l/d = 1554 
l/d
NIVEL +10.00
1434 l/d = 1.434 m3
0 0







4409.35 l/d = 4.409 m3
0
380.27 m2 x 5 m2
1901.35 l/d




1393.2 l/d = 1.393 m3
4.30 X 1.80 X 90




1393.2 l/d = 1.393 m3
4.30 X 1.80 X 90




90 EST. 0 0
1842.12 l/d = 1.842 m3
4.30 X 1.80 X 119








ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 264 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 47 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 47 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
NIVEL +43.00
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
1080 l/d = 1.080 m3
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
1040 l/d = 1.040 m3
NIVEL +39.50
0 0 0
52 m2 x 20 l/d = 
1040 l/d
1080 l/d = 1.080 m3
NIVEL +36.00
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
NIVEL +32.50
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
NIVEL +29.00
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
NIVEL +25.50
940 l/d = 0.94 m3
0 0 0
47 m2 x 20 l/d = 
940 l/d
NIVEL +22.00
940 l/d = 0.94 m3
0 0 0
47 m2 x 20 l/d = 
940 l/d
NIVEL +18.50
1584 l/d = 1.584 m3
0 0






ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 54 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 52 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 18 personas
360 l/d = 0.360 m3
0




1040 l/d = 1.040 m3
0




1040 l/d = 1.040 m3
0 0 0
52 m2 x 20 l/d = 
1040 l/d
NIVEL +67.50
1040 l/d = 1.040 m3
0 0 0
52 m2 x 20 l/d = 
1040 l/d
NIVEL +64.00
1040 l/d = 1.040 m3
0 0 0
52 m2 x 20 l/d = 
1040 l/d
NIVEL +60.50
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
NIVEL +57.00
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0
54 m2 x 20 l/d = 
1080 l/d
NIVEL +53.50
1040 l/d = 1.040 m3
0 0 0
52 m2 x 20 l/d = 
1040 l/d
NIVEL +50.00
1080 l/d = 1.080 m3
0 0 0









Nota. Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 171. Total de cálculo de cisterna para consumo humano torre sub-prime. Fuente: elaboración 
propia 
 
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 18 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 18 personas
360 l/d = 0.360 m3
0




360 l/d = 0.360 m3
0




TOTAL CISTERNA DE 
CONSUMO
1842.12 l/d = 1.842 m3
1393.2 l/d = 1.393 m3
1393.2 l/d = 1.393 m3
4409.35 l/d = 4.409 m3
1434 l/d = 1.434 m3 28.925 2.1 5 2.75
1554 l/d = 1.554 m3
1584 l/d = 1.584 m3
940 l/d = 0.94 m3
940 l/d = 0.94 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1040 l/d = 1.040 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1040 l/d = 1.080 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1040 l/d = 1.040 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1080 l/d = 1.080 m3
1040 l/d = 1.040 m3
1040 l/d = 1.040 m3
1040 l/d = 1.040 m3
1040 l/d = 1.040 m3
360 l/d = 0.360 m3
360 l/d = 0.360 m3
360 l/d = 0.360 m3











ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
119 EST. 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
90 EST. 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 697 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 856 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 1090 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 264 personas 67 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 80 personas
1600 l/d = 1.600 m3
0 0 0
80 m2 x 20 l/d = 
1600 l/d
NIVEL +18.50
1340 l/d = 1.340 m3
0 0
264 X6 l/d = 1584 
l/d
67 m2 x 20 l/d = 
1340 l/d
NIVEL +15.00
1090 X6 l/d = 6540 
l/d
6540  l/d = 6.540  m3
0 0
NIVEL +10.00
856 X6 l/d = 5136 
l/d







697 X6 l/d = 4182 
l/d




1393.2 l/d = 1.393 m3
4.30 X 1.80 X 90





1393.2 l/d = 1.393 m3
4.30 X 1.80 X 90
696.6 l/d/m2 X 2 m2
1393.2 l/d
0
90 EST. 0 0
NIVEL -8.00
0
1842.12 l/d = 1.842 m3
4.30 X 1.80 X 119




CALCULO DE CISTERNA PARA AGUA DE CONSUMO HUMANO TORRE PRIME
Tabla 56 





Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 172. Total de cálculo de cisterna para consumo humano torre prime. Fuente: elaboración 
propia. 
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 264 personas 67 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 264 personas 67 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 78 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 264 personas 67 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 264 personas 67 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO OFICINAS
0 0 0 77 personas
1540  l/d = 1.540 m3
0 0 0
77 m2 x 20 l/d = 
1540l/d
1340 l/d = 1.340 m3
NIVEL +39.50
0 0
264 X6 l/d = 1584 
l/d
67 m2 x 20 l/d = 
1340 l/d
1340 l/d = 1.340 m3
NIVEL +36.00
0 0
264 X6 l/d = 1584 
l/d
67 m2 x 20 l/d = 
1340 l/d
NIVEL +32.50
1560  l/d = 1.560 m3
0 0 0
78 m2 x 20 l/d = 
1560 l/d
NIVEL +29.00
1340 l/d = 1.340 m3
0 0
264 X6 l/d = 1584 
l/d
67 m2 x 20 l/d = 
1340 l/d
NIVEL +25.50
1340 l/d = 1.340 m3
0 0
264 X6 l/d = 1584 
l/d
67 m2 x 20 l/d = 
1340 l/d
NIVEL +22.00
TOTAL CISTERNA DE 
CONSUMO
1842.12 l/d = 1.842 m3
1393.2 l/d = 1.393 m3 31.886 2.1 5 3.04
1393.2 l/d = 1.393 m3
4182 l/d = 4.182 m3
5136 l/d =5.136 m3
6540  l/d = 6.540  m3
1340 l/d = 1.340 m3
1600 l/d = 1.600 m3
1340 l/d = 1.340 m3
1340 l/d = 1.340 m3
1560  l/d = 1.560 m3
1340 l/d = 1.340 m3
1340 l/d = 1.340 m3
1540  l/d = 1.540 m3
m3 h largo ancho
5 m
3.04 m






ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
84 EST. 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 569 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 809 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 107 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 103 personas
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0 1 D = 2 500 l/d
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0 1 D = 2 500 l/d
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0 1 D = 2 500 l/d
0 0 0
(2 x 500 l/d ) + (14 x 850 l/d) =
12900 l/d




(2 x 500 l/d ) + (14 x 850 l/d) =
12900 l/d




(2 x 500 l/d ) + (14 x 850 l/d) =
12900 l/d




0 0 103 X6 l/d = 618 l/d
618 l/d = 0.618 m3
NIVEL +10.00
0 0 107 X6 l/d = 642 l/d
642 l/d = 0.642 m3
NIVEL +5.00
0 0
809 X6 l/d =  4854 
l/d
4854 l/d = 4.854 m3
NIVEL +1.70/2.70
0 0
418 X6 l/d = 3414  
l/d





4.30 X 1.80 X 84
650.16 l/d/m2 X 2 m2
1300.32 l/d
0 0
1300.32 l/d = 1.300 m3
084 EST. 0
NIVEL -8.00
4.30 X 1.80 X 84
650.16 l/d/m2 X 2 m2
1300.32 l/d
0 0
1300.32 l/d = 1.300 m3
CALCULO DE CISTERNA PARA AGUA DE CONSUMO HUMANO TORRE RESIDENCIAL
NIVEL -11.00
Tabla 57 












Figura 174. Total de cálculo de cisterna para consumo humano vivienda. Fuente: elaboración propia. 
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0 1 D = 2 500 l/d
ESTACIONAMIENTOS ÁREA VERDE COMERCIO
0 0 0 1 D = 2 500 l/d
0 0 0
(2 x 500 l/d ) + (14 x 850 l/d) =
12900 l/d




(2 x 500 l/d ) + (14 x 850 l/d) =
12900 l/d
12900 l/d = 12.900 m3
NIVEL +25.50
N° DE DEPARTAMENTOS
9.528 2.1 2.5 1.81
3414 l/d = 3.414 m3
4854 l/d = 4.854 m3
642 l/d = 0.642 m3
618 l/d = 0.618 m3
m3 h largo ancho
2.5 m
1.81 m
TOTAL CISTERNA DE 
CONSUMO
9528 l/d =9.528 m3
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 8.14 CONCLUSIONES 
 
Luego de la presente tesis y el análisis realizado, se concluye que: 
 Por un lado, los factores de cambio no se toman en cuenta en la arquitectura, a 
pesar de que es una característica inherente del ser humano. Este, en su ciclo de 
vida, tiene un proceso de evolución con diferentes etapas y necesidades distintas. 
En contraste, la arquitectura tradicional no toma en cuenta esta evolución, por lo que 
se enfoca en un determinado momento y circunstancia del usuario. Esta no llega a 
satisfacer las necesidades del usuario en toda su amplitud, por lo que, usualmente, 
se llega a soluciones inapropiadas como la constante mudanza, ampliaciones 
clandestinas o autoconstrucción. Llevado a un plano local, el usuario peruano tiene 
lo que se llama “criollismo peruano”, que se caracteriza por usar, de diferentes 
maneras, un determinado espacio (a pesar de que esté destinado para un solo uso); 
además, Lima es una fusión de culturas y costumbres, por lo que es diversa y 
cambiante. En el plano económico, se evidencia, según CAPECO (2017), la 
existencia de oferta inmobiliaria que contempla la ampliación de viviendas a futuro, 
por lo que existe un mercado emergente. Con todo ello, se ha usado el factor del 
cambio como base para plantear esta tesis de grado y se ha demostrado que sí es 
posible utilizar el cambio en la arquitectura. 
 El explosivo crecimiento poblacional en Lima trajo consigo problemas como la 
escasez de terrenos, con su respectivo aumento en el costo de suelo, y el aumento 
del tránsito vehicular. La arquitectura debe responder a esto proponiendo 
infraestructura eficiente capaz de satisfacer la mayor cantidad de necesidades, sin 
acudir a otras partes de la ciudad. La obsoleta idea de crear zonas comerciales, 
empresariales o de servicios en la urbe ya no es viable cuando se enfrenta al 
aumento poblacional, por lo que edificaciones híbridas responden perfectamente a 
estos problemas. Estas construcciones aprovechan al máximo el valor del terreno, 
reduce el tiempo de viajes de los usuarios, fomenta el uso 24/7 de la edificación y 
genera nuevos polos de desarrollo. 
 El mercado inmobiliario limeño está atravesando un periodo de apogeo en los 
sectores de vivienda, comercio y oficinas. Los nuevos proyectos que se plantean 
para estos sectores son dinámicos y albergan diversos usos. En el caso específico 
de vivienda, se tiene que los mismos usuarios están tomando en consideración el 




exigirán en las nuevas construcciones. En el caso de comercio, se tiene que el 
mercado inmobiliario peruano está pasando por su mejor momento, y esto tiene 
como consecuencia, diversos proyectos comerciales en desarrollo, por lo que la 
inversión en este rubro es, siempre, una apuesta segura. En el caso de oficinas, se 
tiene que este sector se ha venido desarrollando con mucho ímpetu durante los 
últimos años, con nuevos proyectos en construcción. Estos factores, sumados a la 
alta densidad que se encuentra actualmente en la ciudad de Lima, y a la necesidad 
de una arquitectura que responda a los cambios de los usuarios, hacen viable 
pensar que Lima no solo está preparado para un edificio híbrido transformable, sino 
que este se vuelve una necesidad. 
 
                                                                             




U-01 PLANO DE UBICACIÓN  
T-01 PLANO TOPOGRÁFICO Y DE PLATAFORMAS 
T-02 CORTES DE PLATAFORMA Y TOPOGRAFÍA 
T-03 PLANO DE TRAZADO 
 
ARQUITECTURA ESCALA 1/250 
 
A-01 PLOT PLAN  
A-02 3ER SÓTANO NIVEL -11.00 m 
A-03 2DO SÓTANO NIVEL -8.00 m 
A-04 1ER SÓTANO NIVEL -5.00 m 
A-05 1ER PISO NIVEL -2.00 m 
A-06 1/2 NIVEL +1.70 m 
A-07 2DO PISO NIVEL +5.00 m 
A-08 3ER PISO NIVEL +10.00 m 
A-09 4TO PISO NIVEL +15.00 m 
A-10 5TO PISO NIVEL +18.50 m 
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A-11 6TO, 7MO, 8VO, 9NO, 10MO, 11MO, 12MO PISO - BLOQUE B 
A-12 6TO, 7MO, 8VO, 9NO, 10MO - BLOQUE C 
A-13 11MO, 12MO, 13MO, 14TO, 15TO, 16TO, 17MO, 18VO, 19NO, 20MO, 21RO, 
22DO, 23RO - BLOQUE C 
A-14 PLANO DE TECHOS 
A-15 CORTE ENTRE LOS EJES 2 Y 3 
A-16 CORTE ENTRE LOS EJES 17 Y 18 
A-17 CORTE ENTRE LOS EJES E Y D 
A-18 CORTE ENTRE LOS EJES N Y O  
A-19 ELEVACIÓN SUR (ELEVACIÓN PRINCIPAL) 
A-20 ELEVACIÓN NORTE 
A-21 ELEVACIÓN ESTE 
 
ARQUITECTURA ESCALA 1/125 
 
A-22 3ER SÓTANO ZONA A 
A-23 3ER SÓTANO ZONA B 
A-24 3ER SÓTANO ZONA C 
A-25 3ER SÓTANO ZONA D  
A-26 2DO SÓTANO ZONA A 
A-27 2DO SÓTANO ZONA B 
A-28 2DO SÓTANO ZONA C 
A-29 2DO SÓTANO ZONA D  
A-30 1ER SÓTANO ZONA A 
A-31 1ER SÓTANO ZONA B 
A-32 1ER SÓTANO ZONA C 
A-33 1ER SÓTANO ZONA D 
A-34 1ER NIVEL ZONA A 
A-35 1ER NIVEL ZONA B 
A-36 1ER NIVEL ZONA C 
A-37 1ER NIVEL ZONA D 
A-38 1/2 NIVEL ZONA A 
A-39 1/2 NIVEL ZONA B 
A-40 2DO NIVEL ZONA A 
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A-41 2DO NIVEL ZONA B 
A-42 2DO NIVEL ZONA C 
A-43 2DO NIVEL ZONA D 
A-44 3ER NIVEL ZONA A 
A-45 3ER NIVEL ZONA B 
A-46 3ER NIVEL ZONA C 
A-47 3ER NIVEL ZONA D 
A-48 4TO, 6TO Y 8VO NIVEL - BLOQUE A  
A-49 5TO, 7MO Y 9NO NIVEL - BLOQUE A 
A-50 4TO, 5TO, 6TO, 7MO NIVEL - BLOQUE B 
A-51 8VO, 9NO, 10MO,11MO NIVEL - BLOQUE B 
A-52 4TO NIVEL - BLOQUE C 
A-53 5TO NIVEL - BLOQUE C 
A-54 6TO NIVEL - BLOQUE C 
A-55 7MO Y 8VO NIVEL - BLOQUE C 
A-56 9NO, 10MO, 11MO Y 12MO NIVEL - BLOQUE C 
A-57 13RO, 14TO, 15TO, 16TO, 17MO, 18VO, 19NO, 20MO, 21RO, 22DO, 23RO - 
BLOQUE C 
A-58 PLANTA DE TECHOS - ZONA A 
A-59 PLANTA DE TECHOS - ZONA B 
A-60 PLANTA DE TECHOS - ZONA C 
A-61 PLANTA DE TECHOS - ZONA D 
A-62 CORTE ENTRE LOS EJES 2 Y 3 - PARTE 1 
A-63 CORTE ENTRE LOS EJES 2 Y 3 - PARTE 2 
A-64 CORTE ENTRE LOS EJES 17 Y 18 - PARTE 1  
A-65 CORTE ENTRE LOS EJES 17 Y 18 - PARTE 2 
A-66 CORTE ENTRE LOS EJES 17 Y 18 - PARTE 3 
A-67 CORTE ENTRE LOS EJES E Y D - PARTE 1 
A-68 CORTE ENTRE LOS EJES E Y D - PARTE 2 
A-69 CORTE ENTRE LOS EJES N Y O - PARTE 1 
A-70 CORTE ENTRE LOS EJES N Y O - PARTE 2 
A-71 CORTE ENTRE LOS EJES N Y O - PARTE 3 
A-72 ELEVACIÓN SUR (ELEVACIÓN PRINCIPAL) - PARTE 1 
A-73 ELEVACIÓN SUR (ELEVACIÓN PRINCIPAL) - PARTE 2  
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A-74 ELEVACIÓN SUR (ELEVACIÓN PRINCIPAL) - PARTE 3 
A-75 ELEVACIÓN NORTE - PARTE 1 
A-76 ELEVACIÓN NORTE - PARTE 2 
A-77 ELEVACIÓN NORTE - PARTE 3 
A-78 ELEVACIÓN ESTE - PARTE 1 
A-79 ELEVACIÓN ESTE - PARTE 2 
A-80 ELEVACIÓN ESTE - PARTE 3 
 
ARQUITECTURA ESCALA 1/75 
 
A-81 3ER SÓTANO - SECTOR NIVEL -11.00 m 
A-82 2DO SÓTANO - SECTOR NIVEL -8.00 m 
A-83 1ER SÓTANO - SECTOR NIVEL -5.00 m 
A-84 1ER PISO - SECTOR NIVEL -2.00 m 
A-85 1/2 NIVEL - SECTOR +1.70 m 
A-86 2DO PISO - SECTOR NIVEL +5.00 m 
A-87 3ER PISO - SECTOR NIVEL +10.00 m 
A-88 4TO PISO - SECTOR NIVEL +15.00 m 
A-89 CORTE ENTRE LOS EJES D Y E - PARTE 1 
A-90 CORTE ENTRE LOS EJES D Y E - PARTE 2 
A-91 CORTE ENTRE LOS EJES 11’ Y 12 - PARTE 1  
A-92 CORTE ENTRE LOS EJES 11’ Y 12 - PARTE 1 




A-94 DETALLE TRANSFORMABLE - VIVIENDA  
A-95 DETALLE TRANSFORMABLE – VIVIENDA 
A-96 DETALLE TRANSFORMABLE – VIVIENDA 
A-97 DETALLE TRANSFORMABLE – SALA DE EXPOSICIONES 
A-98 DETALLE TRANSFORMABLE - OFICINAS 
A-99 DETALLE TRANSFORMABLE - ESCULTURA  
A-100 DETALLE TRANSFORMABLE - ESCULTURA 




A-102 DETALLE COBERTURA 
A-103 DETALLE COBERTURA 
A-104 CORTE FACHADA 1 Y 2 
A-105 CORTE FACHADA 3 Y 4 
A-106 PLANO DE PAISAJISMO 
A-107 PLANO DE PAISAJISMO 
A-108 PLANO DE PAISAJISMO 




IS-01 INSTALACIONES SANITARIAS AGUA 
IS-02 INSTALACIONES SANITARIAS DESAGÜE (Bharartkumar, 2013) 
IE-01 INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
IE-02 INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
IM-01 INSTALACIONES MECÁNICAS  
IM-02 INSTALACIONES MECÁNICAS 
SE-01 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 1 
SE-02 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 2 
SE-03 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 3 
SE-04 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 4 
SE-05 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 5 
SE-06 PLANO DE SEGURIDAD E INDECI 6 
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